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1  ÚVOD 
Tému svojej diplomovej práce „Riadenie stavebnej zákazky“ som si vybrala, 
z dôvodu toho, že obor projektové riadenie stavieb mi je veľmi blízky a pracujem v tejto 
oblasti už dva roky. Projektové riadenie je odbor, ktorý má uplatnenie nie len 
v stavebníctve ale využívajú ju aj iné odvetvia. Sústreďujeme sa tu na riadenie kvality, 
času, rizík, nákladov a pod.  
Riadenie stavby od jej začiatku, idei investora, až po koniec kedy stavba prechádza 
do fázy užívania je veľmi náročný proces. V tomto období sa vyskytuje veľa 
komplikácií či rizík, ako na strane objednávateľa tak aj na strane zhotoviteľa.  
Moja práca sa skladá z dvoch častí, teoretickej a praktickej časti. 
V prvej časti svojej práce popisujem hlavú teóriu témy a praktickej, kde sa zaoberám 
problematikou na stavebnej zákazke. Ďalej sa zaoberám procesmi riadenia projektu, 
ktoré následne delím na menšie kapitoly, kde vysvetľujem ako prebieha celý projekt. 
Osobne si myslím, že toto téma bude stále aktuálna a bude každým rokom napredovať 
a vyvíjať sa.   
Po teoretickej časti nasleduje kapitola, kde popisujem vybranú stavebnú zákazku 
bytového domu v Piešťanoch a následne som popísala činnosti a základy riadenia 
zákazky z pohľadu dodávateľa a z pohľadu investora.  
Zákazka – Bytový dom PARKHOUSE v Piešťanoch. Jedná sa o 16 bytovú stavbu, 
situovanú v kúpeľnom meste Piešťany.  Túto stavebnú zákazku v prvom kroku opíšem 
a spracujem jej prípravu. Následne ju spracujem vo forme riadenia stavby z hľadiska 
investora a z hľadiska dodávateľa. Popíšem jednotlivé kroky realizácie stavby z oboch 
strán.  
V posledných kapitolách sa budem venovať manažovaniu kvality a rizík, nákladov 
a času, ktoré vznikli počas výstavby.  
V závere mojej práce zhodnotím celkový priebeh zákazky a vyhodnotím celkovú 














2  HLAVNÉ POJMY 
2.1 TYPY STAVIEB 
Stavba ako výsledok stavebnej činnosti človeka je historicky prvou technickou aktivitou 
človeka. Všetky stavebné diela sú spojené s existenciou človeka a sú zamerané na 
uspokojovanie jeho potrieb. Je možné ich deliť z viacerých hľadísk, jedným z nich je aj účel 
stavby. Toto rozdelenie zobrazuje nasledujúca tabuľka.  
Tab.č.1: Rozdelenie druhov stavieb. [1] 
Bytové stavby 
Zaraďujeme medzi ne obytné budovy a rodinné domy pre jednu 
alebo viacero rodín, kde prioritou účelu stavby je bývanie. 
Občianske stavby 
Sú to napr. administratívne budovy, nákupné centrá, hotely, školy, 
rekreačné areály a pod.  
Inžinierske stavby 
Dopravné stavby – cesty, železnice, tunely, mosty, kanály, 
prístavy, letiská a pod. 
Vodohospodárske stavby – hrádze, úpravy vodných tokov, 
priehrady a pod. 
Technologické stavby 
Stavby kde o ich zaradení rozhoduje technologický proces – napr. 
elektrárne, cementárne, pivovary, rôzne závody a pod.  
Novostavba je stavebné dielo, ktoré je skonštruované od nových základov až po 
zastrešenie. Objekt tvorí priestorovo ucelenú alebo technicky samostatnú časť stavby. 
Rekonštrukcia stavebného diela, je činnosť spojená so zmenou technických 
parametrov, funkcie alebo účelu stavebného objektu. Pri rekonštrukcií sú zachované 
vonkajšie rozmery objektu, ak zachované nie sú, hovoríme o prístavbe alebo nadstavbe. 
Rekonštrukcia vedie k predĺženiu fyzickej a morálnej životnosti stavby.  
Údržba je činnosť nutná k zabezpečení spoľahlivej funkcie budovy a jej 
jednotlivých funkčných dielov po dobu ich predpokladanej životnosti. Zahrnuje 
pravidelné realizovanie predpísaných aj nepredpísaných kontrol a jej vyhodnotenie.  
Oprava je činnosť nutná k obnoveniu funkcie budovy alebo jej funkčných 
dielov, ktorých je funkcia narušená. Príčinou zlyhania alebo obmedzenie funkcie môže 
byť obecne chyba stavebných prác, projektu, materiálu alebo vyčerpanie životnosti. Pri 
oprave sa nezvyšuje pôvodný štandard budovy a jednotlivých funkčných dielov. 
Modernizácia je obnova jednotlivých funkčných dielov a jej prispôsobenie 
súčasne požadovanému štandardu a užívateľským požiadavkám. Účel budovy a jej 
priestorové usporiadanie zostáva zachované. 
Demolácia je činnosť, pri ktorej odstraňujeme daný objekt a tým vzniká nový 
stavebný pozemok pre nového investora. [2] ; [3]. 





2.2 PM – PROJEKTOVÉ RIADENIE 
Riadenie projektu slúži k plánovaniu a realizácií zložitých, spravidla jednorazových 
akcií, ktoré je potrebné uskutočniť v požadovanom termíne s plánovanými nákladmi tak 
aby sa dosiahlo požadovaného cieľa. Predmetom projektového riadenia je projekt, ktorý 
môžeme definovať ako proces riadených činností s údajmi o zahájení a ukončení, 
realizovaných pre dosiahnutie daného cieľa. Ak splníme všetky ciele projektového 
riadenia potom dosiahneme úspešný projekt.  Cieľ projektu vyjadrený v dimenziách 
výsledok, čas a náklad nazývame trojimperatív projektu. [4] 





ČAS (KEDY?)                           VÝSLEDOK (ČO?) 
Obr. č. 1: Trojimperatív projektu [vlastná tvorba] 
2.2.1 Projektový manažér 
Manažér musí mať organizačné schopnosti, musí vedieť jednať s ľuďmi, mať 
príjemné vystupovanie a schopnosť kvalitného rozhodovania. V podniku stojí manažér 
medzi vlastníkom a zamestnancom.  
Manažéri sa obvykle rozdeľujú do troch úrovní:  
- Základná úroveň – tkz. operatívny manažment (majstri, vedúci dielne) 
- Stredná úroveň – tkz. vedúci rôznych útvarov ( vedúci čaty, skupiny 
pracovníkov) 
- Vrcholová úroveň – tkz. koordinátori celku 
Riadiace práce musia spĺňať kvalitatívne, ekonomické, kvantitatívne, časové 
podmienky. Organizácia prebieha vždy v určitom konkrétnom prostredí, ktoré tvoria 
vonkajšie a vnútorné podmienky organizácie.  
Vnútorné podmienky sa rozdeľujú na – TVRDÉ prvky (tvorené spravidla hmotnými 
veličinami: výrobky, technické vybavenie, zásoby, financie, organizačné štruktúry, 
dátové súbory a pod.) a MÄKKÉ prvky (predstavované nehmotnými vzťahmi, väzbami, 
spôsobmi chovania, reakciou na rôzne situácie a pod.) 
Vonkajšie podmienky organizácie sú definované okolím a zahrnujú vplyvy politické, 
ekonomické, sociálne a technické. 





Štýl manažérskej práce predstavuje spôsob činnosti manažéra a zahrňuje postupy 
jeho rozhodovania, voľbu metód k dosiahnutiu stanovených cieľov, vzťah manažéra 
k podriadeným. Úspešní manažéri dokážu svoj štýl riadenia modifikovať v závislosti 
na rôznych situáciách a skupinách pracovníkov. Ich štýl môže byť: 
- Autoritatívny – príkazy, formálne jednanie, negatívna motivácia, obavy a strach. 
- Byrokratický – spracováva nariadenia a pokyny nadriadených, ukladá ich 
a kontroluje ich plnenie. 
- Benevolentný – dôvera podriadeným, konzultácie pred rozhodnutím, negatívne aj 
pozitívne motivácie. 
- Konzultačný – obojsmerne komunikuje, pozitívna motivácia (odmeny), mierna 
tolerancia k chybám. 
- Participačný – aktívne zapojenie podriadených do rozhodovania, vytyčuje ciele 
ale nie spôsob realizácie, pozitívna motivácia. 
- Demokratický – spolupracuje s podriadenými, prirodzená autorita, priestor pre 
vlastné rozhodovanie. 
- Liberálny – minimálne ovplyvňovanie podriadených, vyhýbanie sa 
zodpovednosti, závažné rozhodovanie na podriadených. [4] 
2.3 ÚČASTNÍCI VÝSTAVBY 
2.3.1 Stavebník (zadávateľ) 
Označenie „zadávateľ“ musíme chápať iba v kontexte so zadávaním zákazky. 
V dobe keď sa proces zadávania zákazky ukončí uzavretím zmluvy o dielo na 
zhotovenie stavby, mení sa zadávateľ na stavebníka (objednávateľa).  
Hlavné rozdelenie:  
- Súkromný, t.j. zadávateľ súkromných zákaziek, môžu to byť jednotlivci (fyzické 
osoby a aj podnikatelia alebo organizácie)  
- Verejný, t.j. zadávateľ verejných zákaziek, definovaný v zákone o verejných 
zákazkách 
Pri rozhodovaní o voľbe svojho investovaného majetku musí zvažovať stavebník 
všetky riziká, náklady a výnosy z daného projektu. [5] 
2.3.2 Projektant, architekt, inžinier 
Pod pojmom projektant si predstavujeme obvykle fyzickú či právnickú osobu, ktorá 
sa živý projektovaním. Môže byť v postavení ako hlavný dodávateľ projektových prác, 
subdodávateľom projektových prác alebo generálnym dodávateľom projektových aj 
stavebných prác. Všeobecne sa dnes považuje u budov pozemného staviteľstva za 
vedúceho činiteľa projektovania architekt, ktorý musí mať určité technické vzdelanie. 





U inžinierskych stavieb je rozhodujúci odborník stavebný inžinier, orientovaný 
predovšetkým na nosnú funkciu stavby a na jej prevádzkové vlastnosti. [5] 
2.3.3 Hlavný dodávateľ a subdodávateľ stavby 
Hlavný dodávateľ je vykonávateľ premeny kapitálu finančného na hmotný. Základné 
činnosti dodávateľa sú: 
- Obstarávanie materiálu, výrobkov a systémov 
- Obstarávanie stavebných prác, projektovania stavby 
- Zaistenie akosti 
- Manažment realizácie stavby 
Podobne ako v prípade stavebníka, môže byť dodávateľom stavebných prác fyzická 
alebo 
právnická osoba, pokiaľ majú náležité živnostenské oprávnenie. Z hľadiska zmluvných 
vzťahov je dodávateľ voči stavebníkovi zhotoviteľom.  
Ak dodávateľ nie je sám schopný zabezpečiť určitú stavebnú činnosť, môže ju zadať 
tkz. subdodávateľovi. Na jednej stavbe môže byť niekoľko subdodávateľov, pri 
činnostiach napr.: realizácia výplne otvorov, obkladačské práce, maliarske práce a pod. 
[5] 
2.3.4 Ďalší účastníci výstavby 
Okrem stavebníka, projektanta a dodávateľa sa vo výstavbovom projekte uplatňuje 
rada ďalších účastníkov, ktorý sa síce na stavbe priamo fyzicky alebo finančne 
nepodieľajú, ale rozhodujú o celej stavbe nepriamo.   
- Stavebný úrad: Funkcia stavebného úradu je daná predpismi, hlavne stavebným 
zákonom a príslušnými vyhláškami. K stavebnému úradu patrí aj autorizovaný 
inšpektor, ktorý plní verejnoprávne funkcie. Tento inštitút rozhoduje o vydaní 
stavebného povolenia, začiatku  výstavby a konci výstavby, teda kolaudáciou.  
- Susedia a verejnosť: Význam susedov nemožno nikdy podceniť, nemali by sme 
ich považovať len za účastníkov schvaľovacieho riadenia. Susedia môžu do 
výstavby negatívne zasahovať rôznymi sťažnosťami, t.j. hluk, prašnosť, nočné 
osvetlenie a pod. Verejnosť ako takú zastupuje v týchto konaniach stavebný úrad, 
ale len v medziach verejných predpisov. Stavebník s ňou musí počítať aj v iných 
formách, napr. chodci, zvedavci, kriminálne elementy, vandali, média a podobne. 
S oboma treba riešiť problémy hneď pri ich vzniku, aby sme predišli ďalším 
komplikáciám.  
- Banka, sponzori a poisťovňa: Banka ako poskytovateľ úveru, pre zaistenie 
financií projektu po celú dobu jeho trvania. Vo väčšine prípadov nemá stavebník, 
prípadne aj dodávateľ na realizáciu stavebného diela dostatok finančných 





prostriedkov v plnej výške. Preto musí získať kapitál inou cestou. Je to zdĺhavý 
proces najmä, ak ide o vyššiu sumu peňazí. Pre získanie úveru musí investor 
doložiť banke potrebné dokumenty ako je rozpočet stavby, identifikačné údaje 
možnosti splácania a pod. Následné banka pustí peniaze v tkz. tranžách, ktoré sú 
zvyčajne rozdelené po mesiacoch. Peniaze sa banke vydokladujú buď 
fotodokumentáciou, alebo obhliadkou na stavbe. Ďalším poskytovateľom financií 
môže byť aj sponzor. Je to fyzická alebo právnická osoba, ktorá síce nie je 
priamym účastníkom výstavy ale má na ňom svoj špecifický záujem 
(charitatívny, memoriálny alebo seba oslavný a pod.) Zahájiť akýkoľvek nový 
projekt bez ošetrenia prípadných rizík je nerozumné a býva to aj nemožné. 
V mnoho prípadoch si totiž kladú investori alebo iný účastníci výstavby 
podmienku, aby výstavbový projekt bol poistený ma špecifikované rizika ako sú 










Obr. č. 2: Účastníci výstavbového projektu. [vlastná tvorba]. 
2.4 MATICA ZODPOVEDNOSTI 
Znázorňuje vzťahy medzi jednotlivými účastníkmi projektu. Pre hladký priebeh 
realizácie je nutné jednoznačne stanoviť zodpovednosti a kompetencie zainteresovaných 
strán. Jedná sa o jeden z najdôkladnejších nástrojov organizácie. Celkovo sa na projekte 
sústreďuje veľa ľudí a často sa stáva, že konkrétnu úlohu realizuje niekto iný. Je 
jednoduché viniť druhého z toho, že úlohu nespravil dobre alebo vôbec, ak nie je jasné 
kto mal danú prácu robiť.   
Matica zodpovednosti dáva do súvislosti: 
- Kto bude riešiť a aké úlohy bude riešiť 
- Akú budeme mať právomoc a zodpovednosť 



















Postup zostavenia matice zodpovednosti: 
1. Spísanie všetkých činností, ktoré sa vyskytujú v danom období zapisujeme do 
riadkov a zostavujeme podľa časovej postupnosti. 
2. Spísanie všetkých dôležitých zainteresovaných účastníkov výstavby zapisujeme 
do stĺpcov v zoradení podľa dôležitosti. 
3. Kontrolu vykonáme tak, že každá činnosť v riadku musí mať svojho účastníka 
v stĺpci. 
4. Zapísanie zodpovednosti: Z, R, S, I 
Z – zodpovedá     
R – riadi  
S – spolupracuje, konzultuje    
I – informovanie 
5. Kontrola matice, že každá činnosť má priradenú osobu, ktorá je za danú úlohu 
zodpovedná a kontroluje ju. [5] 
2.5 DRUHY STAVEBNÝCH ZÁKAZIEK 
2.5.1 Verejné stavebné zákazky 
Stavebné zákazky, ktoré sa riadia zákon č. 137/2006, o verejných zákazkách. 
Verejným zadávateľom môže byť: 
- Česká republika, Slovenská republika alebo iný štát 
- Štátna príspevková organizácia 
- Územný samosprávny celok 
- Iná právnická osoba, pokiaľ bola založená alebo zriadená za účelom 
uspokojovania služieb verejnosti, alebo je financovaná prevažne štátom či iným 
verejným zadávateľom 
Predmetom verejnej zákazky môže byť služba, dodávka alebo stavebné práce. Podľa 
rozsahu sa delia verejné zákazky na nadlimitné, podlimitné a malého rozsahu.  
Informácie a potrebné údaje o verejných zákazkách sú uverejnené na internetovej 
stránke Informačného systému verejných zákaziek. V tomto systéme sa dajú sledovať, 
prípadne vyberať zákazky, tak aby si ich mohol dodávateľ spracovať a odoslať ponuku.  
Predpoklady pre získanie verejnej zákazky: 
- Dodávateľ musí preukázať bez účinnosť voči štátu, napr. čestným prehlásením 
alebo výpisom z obchodného registra či živnostenského registra. 





- Dodávateľ musí preukázať oprávnenie k podnikaniu, napr. živnostenský list. 
- Dodávateľ potrebuje doklad alebo osvedčenie o odbornej spôsobilosti alebo 
osoby, ktorá bude danú činnosť realizovať. Doloženie rôznych certifikátov, 
environmentálneho manažmentu a pod. 
- Dodávateľ musí preukázať finančnú stabilitu spoločnosti, musí doložiť poistnú 
zmluvu. 
- Prípadne môže doložiť dokumentácie, už zhotovených stavebných zákaziek. [6] 
2.5.2 Neverejné stavebné zákazky 
Zadávateľom môže byť fyzická alebo právnická osoba. Zadávateľ súťaže je zo 
súkromného odvetvia a má obecne nižšie nároky na dodávateľa ako pri verejných 
zákazkách.  
Predložené ponuky ako aj priebeh celého zadania sa neriadi žiadnym zákonom ale 









3  ŽIVOTNÝ CYKLUS STAVEBNEJ ZÁKAZKY 
Na proces prípravy a realizácie stavby na strane dodávateľa možno pozerať ako na 
klasický projekt členený na hrubé fázy definovanie, plánovanie, realizácia a prevádzka. 
Projekt treba riadiť už od samotného začiatku, aby sme zamedzili rôznym nežiaducim 
vplyvom, ktoré by nám mohla skomplikovať alebo zastaviť realizáciu stavebného 
objektu. [4] 









Obr. č. 3: Základné fázy stavebnej zákazky. [4] 
3.1  PREDINVESTIČNÁ – PLÁNOVACIA FÁZA 
Táto etapa je najdôležitejšia z hľadiska rozhodovania. Odpovedá za ňu investor spolu 
so svojím manažmentom. Definujú sa v nej ciele, rozsah, špecifikácia a merateľné 
kritéria, ktoré určujú čoho sa má dosiahnuť a spôsob riešenia, ktorý povedie 
k dosiahnutiu tohto cieľa. Vypracováva sa štúdia prevedenia. Investor rozhoduje, či sú 
navrhnuté ciele a opatrenia za daných podmienok splniteľné a či sa môže výstavba 
realizovať. Záverečným dokumentom je investičné rozhodnutie. [5] 
 




- Kúpna zmluva, kataster 
PRIESKUMY 
- Geologický prieskum, hydrogeologický prieskum, 
historický prieskum, technický prieskum 
INŽINIERING 
- Mandant a mandatár 
ZMLUVA S INŽ. ORGANIZÁCIOU 
VÝBER PROJEKTANTA 
- Forma zadania podľa finančných pros. 
ZMLUVA S PROJEKTANTOM 
- Zmluva o dielo 
Vyhľadávacia fáza – Pred investičná fáza 
(zachytenie dopytu, spracovanie stavebných štúdií) 
Realizačná fáza – Investičná fáza 
(ponuka, príprava, realizácia, vyhodnotenie) 
Užívacia fáza – Prevádzková, Likvidačná fáza 
(prevádzka stavby – odstraňovanie poškodenia, záruka a opravy) 





3.1.1 Výberové kritéria 
Kritéria výberu dodávateľa, či projektanta stavebného diela sa zvyčajne rozdeľuje na 
osobné a subjektívne kritéria. 
OBJEKTÍVNE kritérium – nezáleží na hodnotiteľovi, pretože jeho použitie musí dať 
rovnaký výsledok, či už sa jedná o hodnotený predmet, činnosť alebo produkt.  
SUBJEKTÍVNE kritérium – rozhodnutie tie výlučne na hodnotiteľovi, podľa 
podmienok, ktoré si sám určí 
Kritérium ponukovej ceny – je objektívny nástroj hodnotenia. Ponuková cena je 
ľahko merateľná. Ide o prosté číslo, ktoré nemôže byť spochybniteľné.  
Podľa formy projektu môže byť: 
- Paušálna alebo paušalizovaná za celú stavbu – pevná cena. 
- Položková tvorená z paušálnych položiek – cena zistená z výberových položiek, 
napr. podľa výkazu výmer. 
Kritérium ekonomickej výhodnosti – ekonomicky výhodné môžu byť všetky 
ponuky, ktoré boli predložené, ale každá iným spôsobom.  
Kritérium doby realizácie – dobu realizácie ovplyvňuje: 
- Technologické činitele – vlastnosti materiálu, doprava, klimatické podmienky 
a pod.  
- Sociálne činitele – sviatky, dovolenky, prázdniny a pod. 
- Peňažné toky – úvery, náklady  
- Poistenie realizácie a poistenie hotovej stavby 
- Predpokladaný výnos z užívania stavby  
Kritérium podľa doby realizácie je veľmi obľúbené, pretože každý zadávateľ chce 
mať svoje dielo zrealizované v čo najkrajšom čase. 
Kritérium akosti – akosť stavby sa nedá popísať jedinou objektívne merateľnou 
veličinou, a ako kritérium je preto nepoužiteľná. Ak by sme chceli podľa tohto kritéria 
vyberať dodávateľa zastali by sme pred otázkou podľa čoho máme porovnávať. 
- Podľa predložených prezenčných podkladov 
- Podľa referencií 
- Podľa systému akosti a certifikátov 
- Na základe vizuálnej prehliadky už zrealizovaných stavieb 
- Na základe prehliadky podniku  





Toto kritérium snáď môžeme uplatniť len pri výbere projektanta, podľa 
architektonických návrhov, alebo pri takých dielach kedy na peniazoch nezáleží. 
Kritérium záručnej doby – nie len v Českej republike ale aj na Slovensku sa 
všeobecne domnievame, že čím dlhšia záručná doba, tým je to pre nás výhodnejšie. 
Skutočnosť je ale iná. Ak niekto ponúka istú záručnú dobu na svoje dielo, či výrobok 
musí počítať so záručnými opravami pre toto obdobie a preto ich zahrnie do ponukovej 
ceny.  
Záručnú dobu musí zahrnúť dodávateľ aj v svojich kalkuláciách, pretože musí vedieť 
kedy záručná doba skončí a kedy mu začnú nabiehať náklady na opravy a údržbu.  
Kritérium platobných podmienok – o tom ako bude investor platiť za prácu 
dodávateľovi, môže rozhodnúť iba investor. Ak platobné podmienky podľa zadávacej 
dokumentácie dodávateľovi nevyhovujú nemal by sa zúčastniť výberového riadenia.  
Kritérium zmluvných pokút – zmluvné pokuty neslušia k vylepšeniu rozpočtu 
uchádzačov ale k udržaniu predpokladaných peňažných tokov. Podľa práva nesmie byť 
zmluvná pokuta priamo alebo nepriamo odvodená zo škôd, ktoré dodávateľovi alebo 
zadávateľovi môžu vzniknúť. Nemožno napríklad uplatňovať pokutu za deň meškania 
vo výške 5 000,00 EUR keď skutočné škody sú len 500,00 EUR. 
Kritérium referencií – toto kritérium nie je úplne spoľahlivé, pretože dodávateľ, si 
zabezpečí alebo predloží len také referencie, ktoré mu vyhovujú. Ak však uskutočníme 
návštevu niektorých stavieb, ktoré realizuje alebo realizovať dodávateľ, môžeme si 
zistiť nedostatky stavieb aj samy. [5] 
Hore uvedené kritéria som uviedla v nasledujúcom grafe. Sú rozdelené podľa 
významnosti. 
10 – najviac významné, používané               1 – najmenej významné, nepoužívané 
 
Graf č. 1: Porovnanie kritérií. [vlastná tvorba] 





Tab. č. 3: Rozdelenie fázy pred- projektu. [4] 
PREDPROJEKT 
projektu 
DOKUMENTÁCIA PRE ÚR 
ÚZEMNÉ RIADENIE 
- Riadenie vedené stavebným úradom 
ROZHODNUTIE O UMIESTNENÍ STAVBY 
- Vymedzenie stavebného pozemku 
- Umiestnenie stavby 
- Podmienky spracovanie dokumentácie 
 
Tab. č. 4: Rozdelenie fázy projektu. [4] 
PROJEKT projektu 
DOKUMENTÁCIA PRE SP 
- Informácie o účastníkoch riadenia 
- Údaje o stavbe 
- Termíny zahájenia a dokončenia 




- Platnosť 2 roky 
3.2 INVESTIČNÁ – REALIZAČNÁ FÁZA 
Ide o fázu, ktorá je najprácnejšia a najnákladnejšia časť. Zaoberá sa vlastným 
vypracovaním plánu a riadením realizácie. Dokumenty tejto fáze sú výsledky 
prieskumov, dokumentácia pre územné, stavebné a kolaudačné riadenie spolu 
s realizačnou dokumentáciou a dokumentáciou skutočného prevedenia stavby. [5]  




ZADÁVACIA DOKUMENTÁCIA PRE REALIZÁCIU 
VÝBER ZHOTOVITEĽA 
- Rozhodujúce podmienky (cena, čas, kvalita, 
splátkový kalendár a pod.) 
ZMLUVA SO ZHOTOVITEĽOM 
REALIZAČNÁ DOKUEMNTÁCIA 
- Obsahuje: technickú správu, výkresovú 
dokumentáciu, rozpočet, statické výpočty, 
zoznam výrobkov a plán organizácie 
STAVEBNÁ PRÍPRAVA 
- Vypracováva dodávateľ 





3.2.1 Spôsoby zadávania dokumentácie 
Zadanie ako realizácia projektu na kľuč. Dodávateľ zastupuje funkciu projekty aj 
dodávky stavby. Investor si určí podmienky a zhromaždí všetky potrebné informácie 
o zamýšľanom projekte. Pristúpi sa k vyhláseniu súťaže, súťažiaci predložia svoje 
ponuky v požadovanej rozpracovateľnosti a investor vyberie víťazného dodávateľa. Po 
získaní stavebného povolenia investor podpisuje zmluvu z hlavným dodávateľom 
stavby, následne sa zrealizuje stavebné dielo.  
Zadanie ako realizácia investičného projektu podľa ponukovej dokumentácie. 
Investor uzavrie zmluvu s generálnym projektantom, ktorý vyhotoví dokumentáciu 
v rozsahu pre stavebné povolenie. Projektant stanový akým spôsobom sa bude ďalej 
vyvíjať. Dodávateľ spracuje a zašle na posúdenie realizačnú dokumentáciu. Projektant 
spolu s vybraným dodávateľom spracuje projekt pre získanie stavebného povolenia. 
Investor uzavrie zmluvy a určí vedenie projektu. Dochádza k zhotoveniu stavby. 
Zadanie ako realizácia investičného projektu podľa riešenia investora. Vyhlási sa 
súťaž na projektanta stavby, kde v rámci súťaže projektanti odovzdajú svoje návrhy. 
Investor uzavrie zmluvu s vybraným projektantom, ktorý pripraví dokumentáciu 
v rozsahu pre stavebné povolenie. Investor získa stavebné povolenie a vyhlási tender na 
dodávateľa. Následne sa vyhodnotí súťaž, a uzavrú sa potrebné zmluvy s dodávateľom. 
Investor si zaistí svoj stavebný / autorský dozor, alebo vyhlási súťaž. Prichádza 
k realizácií stavby. Dodávateľ ukončí realizáciu, nastupuje kolaudačné riadenie. 
Stavebný úrad vydá kolaudačný súhlas a stavba sa uvedenie do prevádzky. Týmto 
spôsobom výstavby bude uvažované aj v praktickej časti. [6] 




ODOVZDANIE A PREVZATIE STAVENISKA 
REALIZÁCIA STAVEBNÝCH OBJETOV 
VEDENIE STAVEBNÉHO DENNÍKA + PLÁN BOZP 
DOKUMENTÁCIA PRE ZMENOVÉ RIADENIA 
- Zachytenie odchýlok a zmien 
3.2.2 Predanie a prevzatie staveniska 
Na začiatku stavebných prác investor predá hlavnému dodávateľovi stavebné dielo 
alebo jeho časť, spoločne s protokolom o predaní stavby. Súčasťou tohto protokolu sú aj 
rôzne iné dokumenty ako napr. termíny revíznych skúšok, prípadne zmeny 
v projektovej dokumentácií a pod. Na konci stavebných prác hlavný dodávateľ predá 
svoje dielo investorovi, spoločne s protokolom o prevzatí stavby. Súčasťou tohto 
dokumentu sú aj technické listy od materiálov, stavebný denník, dôležité termíny, 
závady a poškodenia. Investor musí parafou potvrdiť, že stavbu od dodávateľa príma. 
[7] 





ZÁZNAM O ODOVZDANÍ A PREVZATÍ PRACOVISKA NA 
STAVENISKU 
(v zmysle § 5 Vyhlášky č. 147/2013 Z. z.) 
 
1. Názov stavby : Bytový dom „PARKHOUSE“ 
1.1. Miesto (adresa) stavby : Pod Párovcami, Piešťany 
1.2. Identifikácia konkrétneho pracoviska na stavenisku (predmet odovzdania a prevzatia) : 
............................................................................................................................. 
2. Odovzdávajúci subjekt (názov, obchodné meno, sídlo a IČO) : 
............................................................................................................................. 
3. Preberajúci subjekt (názov, obchodné meno, sídlo a IČO) : 
............................................................................................................................. 











5. Dátum a čas odovzdania / prevzatia pracoviska na stavenisku :  
Za odovzdávajúci subjekt  Za preberajúci subjekt  
Meno a priezvisko : Meno a priezvisko : 
Podpis : Podpis : 
Podpísaní zástupcovia zhotoviteľov konštatujú, že : 
Sú splnené podmienky pre odovzdanie a prevzatie pracoviska na stavenisku. 
 
Obr. č.4: Vzor preberacieho protokolu. [8] 
 





Práce vo výškach na lešení sa posudzujú podobne, len z hľadiska BOZP sa na ne 
prikladá iný dôraz. Preto je v používaní samostatné tlačivo na preberanie a odovzdanie 
lešenia.  
ZÁZNAM O ODOVZDANÍ A PREVZATÍ LEŠENIA 
(v zmysle prílohy č. 6 bod 4.2. vyhlášky č. 147/2013 Z. z.) 
 
1. Názov stavby : Bytový dom „PARKHOUSE“ 
1.1. Miesto (adresa) stavby : Pod Párovcami, Piešťany  
 
2. Druh lešenia :  
 















5. Dátum a čas odovzdania / prevzatia lešenia :  
Za odovzdávajúci subjekt  Za preberajúci subjekt  
Meno a priezvisko : Meno a priezvisko : 
Podpis : Podpis : 
6. Poznámka: 
 
Obr. č.5: Vzor preberacieho protokolu – lešenie. [8] 
 
 





3.2.3  Plán BOZP 
Zoznam nebezpečenstiev, ktoré môžu vzniknúť pri práci na stavbe je mnoho, preto 
som uviedla pár ohrození a rizík, ktoré sa vyskytujú najčastejšie: spoločnosť BOLTON 
ako hlavný dodávateľ musí dohliadať na práce svojich aj subdodávateľských 
pracovníkov, preto na túto oblasť kladie veľký dôraz.  
Nebezpečenstvá, ktoré môžu poškodiť zdravie alebo významne obťažovať pri práci a 
pred ktorými sa možno chrániť osobnými ochrannými pracovnými prostriedkami, som 
uviedla nižšie, sú to tie najpravdepodobnejšie nebezpečenstvá:  
Práce vo výškach - pracoviská, u ktorých hrozí pád z výšky alebo do hĺbky musia 
byť náležite zabezpečené proti pádu pracovníkov, ak to nie je možné, musia byť 
pracovníci zabezpečení proti pádu vhodnými osobnými ochrannými prostriedkami. 
Materiál, náradie a pomôcky sa musia uložiť, prípadne skladovať vo výškach tak, aby 
po celý čas uloženia boli zabezpečené proti pádu, skĺznutiu alebo zhodeniu vetrom 
počas práce i po jej ukončení. Pracovné náradie sa zakazuje zavesovať na časti odevu, 
ak nie je na to upravený alebo ak pracovník nepoužije vhodný výstroj (pás s úpinkami a 
pod.).  Konštrukcia na práce vo výškach sa nesmie preťažovať. Priestory, nad ktorými 
sa pracuje, sa musia bezpečne zaistiť, aby nedošlo k ohrozeniu pracovníkov a iných 
osôb. Zamestnanci a verejnosť musia byť chránení pred pádom predmetov, ak je to 
technicky možné.  
Zhadzovanie predmetov, zvyškov stavebných látok a materiálu z výšky na priľahlé 
plochy je dovolené len za predpokladu, že  
 miesto dopadu bude zabezpečené proti vstupu osôb (ohradením, vylúčením 
prevádzky, strážením) a jeho okolie chránené proti prípadnému odrazu alebo 
rozstreku zhodeného predmetu alebo materiálu alebo  
 materiál sa bude zhadzovať uzavretým zariadením až na miesto uloženia.  
Je zakázané zhadzovať predmety, pri ktorých nemožno bezpečne predpokladať 
miesto dopadu (plechy, krytina, dosky a pod.), alebo predmety, ktoré by mohli strhnúť 
pracovníka z výšky.  
Práce vo výške v priestoroch nechránených proti poveternostným vplyvom sa musia 
prerušiť pri  
 búrke, silnom daždi, snežení, tvorení námrazy,  
 vetre s rýchlosťou nad 8 m.s-1 na zavesených pomocných konštrukciách, 
rebríkoch nad  
 5,0 m výšky práce a pri použití osobného zabezpečenia; v ostatných prípadoch 
pri vetre s  
 rýchlosťou nad 10,7 m.s-1,  
viditeľnosti menšej ako 30 m,  
 teplote prostredia nižšej ako -10 C.  
 
Manipulácia s bremenami - pri zdvíhaní bremien musí zodpovedať nosnosť 
zdvíhacieho zariadenia a použitých viazacích prostriedkov hmotnosti zdvíhaného 
bremena. Je zakázané používať na zdvíhanie viazacie prostriedky u ktorých nie je 
známa nosnosť.   
Bremená, ktorých hmotnosť nie je známa, musia byť označené. Zdvíhacie zariadenie, 
viazacia prostriedky a spôsob zdvíhania takýchto bremien určí zodpovedný pracovník. 
Zdvíhacie zariadenie pre zdvíhanie týchto bremien musí byť vybavené zariadením proti 





preťaženiu. Na žeriavoch s nosnosťou meniteľnou v závislosti od jeho vyloženia musí 
byť uvedená najmenšia a najväčšia nosnosť s príslušným vyložením. Viazaním a 
zavesovaním bremien môžu byť poverení len pracovníci so zodpovedajúcou 
kvalifikáciou. Pred uviazaním musí dielce i závesné oká (háky, skrutky a pod.) 
prehliadnuť viazač. Bremeno sa nesmie uväzovať alebo zavesovať na miestach, z 
ktorých by sa mohlo vyšmyknúť alebo kde by sa mohol vzájomne poškodiť viazací 
alebo závesný prostriedok a bremeno.  
 
Práce v blízkosti vysokého napätia  - zvláštnu pozornosť zo strany BOZP je nutné 
venovať prácam v blízkosti vedení VN/VVN/ZVN. Harmonogram stavebných prác je 
nutné plánovať tak, aby boli prednostne urobené preložky/ úpravy vzdušných vedení 
ZVN/VVN/VN ešte pred začatím ostatných stavebných prác v OP, resp. v blízkosti OP 
týchto vedení, aby sa predišlo stavebným prácam a použitiu stavebných mechanizmov 
(bagre, žeriavy) v nebezpečnom priestore a zabránilo tak náhodnému dotyku s vedením.  
V ochrannom pásme vonkajšieho elektrického vedenia a pod vedením je zakázané 
zriaďovať stavby a konštrukcie, umiestňovať lešenia, vztyčovať dlhé predmety a pod.  
  uskladňovať ľahko horľavé alebo výbušné látky,   
 vykonávať iné činnosti, pri ktorých by sa mohla ohroziť bezpečnosť osôb a 
majetku, prípadne pri ktorých by sa mohlo poškodiť elektrické vedenie alebo 
ohroziť bezpečnosť a spoľahlivosť jeho prevádzky.  
V ochrannom pásme podzemného elektrického vedenia a nad týmto vedením je 
zakázané   
 zriaďovať stavby, konštrukcie, skládky a jazdiť osobitne ťažkým mechanizmom,  
  vykonávať bez predchádzajúceho súhlasu prevádzkovateľa elektrického vedenia 
zemné  
 práce a iné činnosti, ktoré by mohli ohroziť elektrické vedenie, spoľahlivosť a 
bezpečnosť jeho prevádzky, prípadne by podstatne sťažovali prístup k nemu.  
V dosahu elektrických vedení je zakázané vykonávať bez súhlasu prevádzkovateľa 
vedenia akékoľvek zemné práce, pri ktorých by sa mohli podkopať stĺpy, stožiare, 
prekopať káble alebo poškodiť či prerušiť uzemnenie. Pred zahájením akýchkoľvek 
prác v blízkosti vonkajších elektrických vedení VN/VVN/ZVN musí dotknutý 
(pod)zhotoviteľ oboznámiť všetkých pracovníkov s nebezpečenstvom hroziacim od 
vonkajších vedení.  
Je zakázané vykonávať práce v blízkosti ochranného pásma elektrických zariadení 
VN/VVN/ZVN – najmä používanie žeriavov, bagrov, vztyčovanie stĺpov, stožiarov a 
iných vysokých predmetov – počas  
 zníženej viditeľnosti (hmla, sneženie, hustý dážď a pod.)  
 silného vetra.  
Je zakázané približovať sa k pretrhnutým vodičom elektrického vedenia spadnutým 
na zem a dotýkať sa ich. (V okolí miesta, kde leží pretrhnutý vodič môže vzniknúť až 
do vzdialenosti 20 m oblasť životu nebezpečného krokového napätia). [8] 
 
Pri rôznych pracovníkov treba tieto bezpečnosti dodržiavať. Na to spoločnosti slúži 
prezenčná listina, ktorá potvrdzuje, že pracovník bol oboznámený s plánom BOZP na 










Tab. č. 7: Prezenčná listina BOZP. [8]  
1. Dátum: 05.10.2014 
2. Názov stavby Bytový dom „PARKHOUSE“ 
3. Miesto stavby Pod Párovcami, Piešťany 
4. Koordinátor BOZP  
   
Meno a priezvisko Spoločnosť Podpis 
   
   
 
 3.2.4 Vedenie stavebného denníka 
Pri realizácií každého stavebné diela či už ide o novostavbu, rekonštrukciu alebo iné 
práce, ktoré zasahujú do konštrukčného riešenia, treba viesť stavebný denník. Pri 
jednoduchších stavbách stačí, ak majiteľ vedie len záznam o stavbe (zjednodušený 
stavebný denník) pre stavby, ktoré boli stavebnému úradu podané ohlásením.  
Vedenie stavebného denníka upravuje stavebný zákon 183/2006 Zb. §157 a vyhláška 
499/2006. Kde nám stavebný zákon stanovuje pri akých stavbách sa má stavebný 
denník viesť, kto má oprávnenie do neho zapisovať. Vyhláška nám hovorí o štylistickej 
úprave denníka.  
Stavebný denník obsahuje jeden originálny list a dve  kópie. Prvá, kópia je pridelená 
investorovi a druhá kópia je určená dodávateľovi. Obsahuje identifikačné informácie 
o investorovi a dodávateľovi, údaje o stavbe, identifikáciu a kontakt na generálneho 
projektanta a stavebný dozor.  
V stavebnom denníku sú uvedené záznamy: 
- Prevadia a prevzatia staveniska, s podpismi zúčastnených strán 
- Dátum, počasie a teplota vzduchu 
- Technologické prestávky 
- Počet pracovníkov 
- Popis stavebných prác 
- Rôzne skúšky a kontroly na stavbe 
- Zmeny stavby pred dokončením 
- Odstránenie chýb a nedorobkov 
- Predanie a prevzatie stavby investorom 





Záznamy sa zapisujú postupne, podľa technologického postupu. Do stavebného 
denníka má právo zapisovať stavbyvedúci, autorský dozor, technický dozor, koordinátor 
BOZP a rôzny autorizovaný inšpektori.  
Zapisujeme tam práce, ktoré sa v daný deň realizujú. Stavebný denník by sa mal 
písať každý deň, tak aby bolo jasné Kto? Ako? Čo? Kedy? realizoval. Každá strana 
stavebného denníka je očíslovaná a preto chýbajúca strana nie je prípustná.  
Vedenie začína v deň predania stavby dodávateľovi a končí po odstránení chýb 
a nedorobkov a prevzatí stavebného diela investorom. [7] 
3.2.5 Kontrolne dni 
Kontrolné dni organizuje investor, pre kontrolu nad stavebným dielom a priebehu 
realizovaných prác, nad časovým harmonogramom a finančným plánom. Konanie 
kontrolného dňa sa oznamuje min. 5 dní dopredu. Zúčastňovať sa musí investor, 
prípadne ak nie on tak stavebný dozor investora, generálny dodávateľ a generálny 
projektant. Ostatní účastníci máju kontrolné dni nepovinné ale môžu sa zúčastniť, ak sa 
ich problematika týka, napr. projektant zdravotechniky, ak sa realizuje vodoinštalácia.  
Investor alebo jeho zástupca, by mal viesť zápis o stretnutí a následne ho rozpošle 
všetkým zúčastneným stranám. [7] 
 
Tab. č. 8: Rozdelenie ukončenia realizácie. [4] 
ZÁVER REALIZÁCIE 
projektu 
PREDANIE A PREVZATIE STAVENISKA 
ZÁVEREČNÉ VYÚČTOVANIE 
DOKUEMNTÁCIA SKUTOČNÉHO VYHOTOVENIA 
SKÚŠOBNÁ PREVÁDZKA 
KOLAUDAČNÉ RIADENIE  
- Kolaudačné rozhodnutie 
3.3 UŽÍVACIA  – PREVÁDZKOVÁ, LIKVIDAČNÁ FÁZA 
Táto etapa stavby je z pravidla najdlhšia. Začína predaním stavby do užívania. Sú tu 
vyhodnotené všetky plánované a dosiahnuté výsledky. Pri používaní stavby prebiehajú 
na stavbe procesy, ktoré nás postupne privádzajú k činnostiam spojených s údržbou, 
modernizáciou, opravou a pod. Likvidácia predstavuje ukončenie života stavby jej 
demoláciou s následnou recykláciou hmôt alebo ekologickou recykláciou. Úplná 
likvidácia môže byť nahradená rozsiahlou rekonštrukciou so zmenou účelu stavby 
a novým stavebným alebo kolaudačným rozhodnutím. [4] 
 





4  METÓDY POSTUPU VÝSTAVBY 
Pri realizácií stavebných objektov môžeme organizovať stavebné procesy troma 
rôznymi výrobnými metódami: 
- METÓDA POSTUPNÁ 
- METÓDA SÚBEŽNÁ 
- METÓDA PRÚDOVÁ 
Charakter jednotlivých metód sa zobrazuje v časopriestorových grafoch alebo 
histogramoch pracovníkov. [4] 
4.1 ČASOPRIESTOROVÝ GRAF 
Vyjadrujeme ním jednotlivé činnosti k časovej a priestorovej záväznosti. Základnou 
jednotkou je záber. Je to obvykle časť objektu, ktorú čata zbiera pre prevedenie určitej 
práce. Záber musí byť vždy ucelenou jednotkou a musí čate poskytovať dostatočný 
pracovný priestor. Základnou časovou jednotkou je takt. Je to doba ktorá nám určuje čas 
práce čaty na jednom zábere. Interval nástupu jednotlivých čiat na jeden záber sa 
nazýva krok. Na nasledujúcom grafe je znázornená práca na základových 
konštrukciách, kde hlavné činnosti práce sme rozdelili na štyri práce, t.j. debnenie, 
armovanie, betonáž, oddebnenie. Každý záber musí mať svoj vlastný vymedzenú dobu, 
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4.2 POSTUPNÁ METÓDA 
Pri postupnej metóde sa postupuje z jedného objektu na druhý, ak sa má postaviť 
niekoľko objektov, zahája sa práce najskôr na jednom a následne sa pokračuje na druhý. 
To má za následok to, že pracovné čaty nepracujú na stavbe nepretržito, ale po splnení 
úlohy pokračujú na ďalšiu prácu. To platí aj o strojoch, ktoré sú využívané rovnomerne 
ale nie plynule. [4]  
 
Graf.č.3: Časopriestorový graf a histogram postupnej metódy. [4] 
4.3 SÚBEŽNÁ METÓDA 
Pri súbežnej metóde sa jednotlivé práce realizujú na všetkých objektoch súčasne. 
Znamená to, že najskôr nastúpia na prácu čaty z prvého druhu, potom čaty z druhého 
druhu a nakoniec tretieho druhu. Práca na všetkých objektoch končí súčasne. Potreba 
pracovníkov v tejto metóde je jednorazová a mimoriadne veľká s veľkým množstvom 
nasadených strojov. [4] 
 
Graf č. 4: Časopriestorový graf a histogram súbežnej metódy. [4] 





4.4 PRÚDOVÁ METÓDA 
Metóda prúdová sa zásadne líši od predchádzajúcich metód, pretože práce sú 
zabezpečované na objektoch rovnomerne a plynule. Táto metóda rieši stavebné práce 
v čase a aj v priestore. Jednotlivé čaty pracujú plynule za sebou. Prvá čata po dokončení 
svojej práce na prvom objekte plynule prechádza na rovnakú prácu druhého objektu. Na 
miesto prvej čaty v prvom objekte nastupuje druhá čata a nakoniec tretia čata. Materiál 
a stoje majú plynulý odber prác. Pracovné čaty majú rovnaké zloženie, pracovné 
nasadenie a pracujú na rovnakej činnosti.  
 
 
Graf č. 5: Časopriestorový graf a histogram prúdovej metódy. [4] 
Pre vyhodnotenie všetkých metód je dôležité porovnať dĺžku doby výstavby a výšku 
vynaložených nákladov.  
Pre jednotlivé metódy platí: 
Tab. č. 9: Porovnanie stavebných metód [4] 
 
Z hľadiska doby výstavby je postupná metóda najpomalšia a súbežná najrýchlejšia. 
Rýchlosť prúdovej metódy je závislá na technologickej zložitosti objektu.  
V stavebnej praxi sa používajú poprípade kombinujú všetky tri metódy. [4]  
Metóda i Doba trvania T Počet pracovníkov P 
1. Postupná 9 5 
2. Súbežná 3 15 
3. Prúdová 5 10 
 T2<T3<T1 P1<P3<P2 





5  ZMLUVNÉ VZŤAHY VO VÝSTAVBE 
Zmluvným vzťahom je akýkoľvek obchodný záväzkový vzťah, ktorý vznikne 
dohodou medzi primárnou stranou zmluvy, t.j. objednávateľom, nájomcom a pod. 
a sekundárnou stranou, t.j. zhotoviteľom, prenajímateľom a pod. právnou formou 
takejto dohody je zmluva, ktorá môže byť u jednoduchších prípadov ústna (pokiaľ 
realizácia zákazky netrvá viac ako jeden rok). Ústna forma však zďaleka nestačí, 
pretože vo väčšine zmlúv sa obvykle použijú ustanovenia, ktoré musia byť dohodnutá 
písomne ako napr. zmluvné pokuty, termíny. [5] 
5.1 ROZDELENIE ZMLUV 
V každom výstavbovom projekte sa od počiatku realizácie až po jej ukončenie 
uzatvára veľa zmluvných vzťahov ako napríklad: 
- Dohoda o pracovnej činnosti a dohoda o prevedení práce – upravuje ich zákonník 
práce. 
- Zmluva o dielo ZOD – najviac používaná zmluva v stavebníctve. 
- Kúpne zmluvy – vo výstavbových projektoch sa vyskytujú pri kúpe pozemku, 
strojov, materiálov a výrobkov. Riadia sa obchodným alebo občianskym 
zákonníkom. 
- Príkazné zmluvy – uzatvárajú sa medzi rôznymi osobami, ich zmyslom je 
zmluvne zaistiť vybavenie obchodnej záležitosti za mandanta, vo výstavbe sa 
uzatvárajú medzi manažérmi, advokátmi, realitnými kanceláriami a pod.  
- Nájomné zmluvy – napr. zmluva o nájme dopravného prostriedku, pozemku 
k zariadeniu staveniska, parkoviska a pod.  
- Sprostredkovateľské zmluvy – uzatvárajú sa s cieľom zaistiť daný obchod. 
- Zmluvy o kontrolnej činnosti – podľa obchodného zákonníka sa uzatvárajú hlavne 
s rôznymi osobami, ktoré sa zmluvou zaväzujú za úplatu nestranne zaistiť stav 
určitej veci, alebo overiť výsledok činnosti 
- Poistné zmluvy – vyjadrenie záväzkového vzťahu medzi poistníkom 
a poistencom, v ktorej sa poistník zaväzuje platiť na účet poistiteľa poistné 
a poistiteľ sa zaväzuje v prípade poistnej udalosti vyplatiť poistenému náhradu 
škody. 
- Zmluvy o budúcej zmluve – zmluva, v ktorej sú zahnuté podmienky budúcej 
zmluvy, ktorá nebola ešte zrealizovaná 
- Rámcová zmluva – zmyslom rámcovej zmluvy je pokryť poskytovanie služieb, 
o ktorých sa predpokladá, že sa budú opakovať po dlhšiu dobu, napr. zmluva 
o údržbe stavby. [5] 





5.1.2 Subjekty zmlúv 
Subjekty zmluvy musíme v záhlaví zmluvy pomenovať presne tak ako je ich 
pomenovanie uvedené v obchodnom registri, živnostenskom liste, občianskom 
preukaze a pod. spravidla každý subjekt označíme názvom, ktorý budeme u neho 
používať v ustanoveniach zmluvy. Obvykle sa využívajú tieto dvojice subjektov: 
- Objednávateľ / Zhotoviteľ    - Príkazník/ Príkazca 
- Kupujúci / Predávajúci    - Nájomca / Prenajímateľ 
- Objednávateľ kontroly / Vykonávateľ kontroly - Poistník / Poistiteľ  
5.2 TVORBA ZMLUVY O DIELO 
Každá zmluva musí obsahovať odpoveď na otázky: 
KTO?   KOMU?   ČO?   ZA KOĽKO?   KEDY?   AKO? 
1. Názov, prípadne typ zmluvy – zmluva o dielo  
2. Identifikáciu zmluvných strán – objednávateľ / zhotoviteľ  
3. Predmet diela, činnosti – napr. realizácia bytového domu 
4. Výsledok diela, činnosti – zrealizovanie stavebného diela 
5. Dokumentácia zákazky – uvedený obsah dokumentácie  
6. Základné záväzky –  
7. Dohodnutá cena –  
8. Dohodnutý termín – začiatku a ukončenia stavebných prác 
9. Zmeny diela –  
10. Vlastníctvo a zabezpečenie škody – musí byť presne zadefinované, kedy napr. 
daný materiál prechádza do vlastníctva stavebníka. 
11. Záruka za kvalitu a záručná doba – zvyčajne 5 rokov 
12. Platby a úrok z meškania, zmluvné pokuty a náhrada škody –  
13. Salvátorné ustanovenie – ochranné ustanovenie proti náhodným alebo 
zámerným chybám v texte zmluvy, poprípade proti strate platnosti v dôsledku 
právnych úprav  
14. Rizika poistenia, riešenie sporov, ukončenie a odstúpenie, doručovanie, 
predkladanie a postupovanie dokumentov, podmienky plnenia 
15. Podpisy zmluvných strán a dátum. [5] 





6  LEGISLATÍVA PRÍPRAVY VÝSTAVBY 
Legislatívnou prípravou pre výstavbu diela sú myslené všetky činnosti, ktoré sa 
spájajú s vybavením povolení, ktoré nám budú zahajovať výstavbu. V Slovenskej 
republike sú to: 
- Stavebné povolenie 
- Územné riadenie 
- Posúdenie vplyvu na životné prostredie EIA 
- Integrované povolenie IPPC 
Povolenia, ktoré sú nutné k zahájeniu výstavby, obsahuje a zhrňuje stavebný zákon č. 
50/1976 Zb., o územnom plánovaní a stavebnom ráde, v znení neskorších predpisov.  
Ešte pred zahájením výstavby musia dané povolenia nadobudnúť platnú moc. Každé 
riadenie sa skladá z hlavného účastníka (ten , ktorý žiadosť podáva) a vedľajšieho 
účastníka ako napr. susedia, verejnosť a pod., osoby, ktoré sú priamo dotknuté 
výstavbou a preto môžu podať námietky alebo otázky týkajúce sa výstavby.  [9] 
 
Tab. č. 10: Druhy riadenia pred zahájením stavebných prác [1] 
Riadenie Výstup Kto posudzuje Trvanie 
EIA Vyjadrenie k ÚR, SR Krajský úrad 2-8 mesiacov 
ÚR ÚR Stavebný úrad 2-4 mesiace 
IPPC Integrované povolenie Krajský úrad 7 mesiacov 
SR SP Stavebný úrad 1-3 mesiace 
Ohláška Ohláška Stavebný úrad 1 mesiac 
6.1 POSÚDENIE STAVBY NA ŽP 
Pre posúdenie vplyvu stavby na životné prostredie sa používa skratka EIA, ktorá je 
odvodená od anglického Environmental Impact Assessment. EIA je definovaná zákon 
o posudzovaní vplyvu stavby na životné prostredie č. 24/2006 Zb. zákon stanovuje, či 
zamýšľaná stavba je alebo nie s rozporom tohto zákona.  
Zákon nám hovorí, či stavba spadá do kategórie I. – posudzovanie úplné alebo do 
kategórie II. Posudzovanie čiastočné. Žiadosť sa predkladá na Ministerstvo životného 
prostredia alebo na odbore životného prostredia príslušného krajského úradu. [1] 
 





6.2 ÚZEMNÉ RIADENIE 
V územnom riadení sa rozhoduje či stavba s daným spôsobom využitia môže byť 
postavená na danom mieste. Výsledkom tohto rozhodnutia je územný súhlas. 
Žiadateľom rozhodnutia je stavebník, ktorý ho zažiada od príslušného stavebného 
úradu. 
Stavebný zákon stanovuje druhy územných rozhodnutí a aj pre ktoré druhy stavieb je 
nutné rozhodnutie o územnom plánovaní, alebo či postačí zjednodušené územné 
konanie, alebo kde sa môže stavebné riadenie zlúčiť s územným riadením.  
Ak sa stavba realizuje na nezastavenom pozemku alebo v jestvujúcej budove, ktorá 
bola určená pre iný účel, potom je skoro vždy nutné získať územné rozhodnutie. 
Stavebný zákon dáva taktiež možnosť zlúčiť územné riadenie s vybranými postupmi pri 
posudzovaní na životné prostredie, to môže celkovo skrátiť dobu potrebnú na vybavenie 
súhlasov.  
Vyňatie pôdy z pôdneho fondu – žiadosť o vyňatie sa podáva na príslušný mestský 
alebo miestny úrad. O vyňatí rozhodujú rôzne úrady podľa veľkosti vynímaného 
pozemku. Do 2 ha rozhoduje miestny úrad, od 2 do 10 ha rozhoduje krajský úrad a od 
10 a viac rozhoduje Ministerstvo životného prostredia. [9] 
6.3 INTEGROVANÉ POVOLENIE – IPKZ 
Je to nový povoľovací stupeň, ktorý vznikol v roku 2002 zákonom o integrovanej 
prevencii č. 39/2013 Zb. a je určený pre vybrané technologické zariadenia. Proces 
kladie dôraz na obmedzovanie vzniku emisií ešte pred zabudovaním výrobku do 
stavebného objektu. Behom riadenia tento orgán stanoví podmienky pre prevádzku 
konkrétnymi limity škodlivých účinkov na životné prostredie. Tieto limity sú záväzné 
a nemožno ich prekročiť. Hranice limít je určená zákonom.  
Ak stavebný úrad vyžaduje integrované povolenie, musí byť doložené k stavebnému 
riadeniu. Bez tohto dokumentu, nie je možné obdŕžať stavebné povolenie.. O toto 
integrované povolenie môžeme žiadať na odboru životného prostredia príslušného 
krajského úradu. Ak by bola výstavba väčšieho rozsahu, môže povolení vydať 
Ministerstvo životného prostredia. [1] 
6.4 STAVEBNÉ RIADENIE 
Stavebné riadenie vedie stavebný úrad v mieste stavby. Žiadateľ sa nazýva 
stavebník. Výsledkom riasenia je stavebné povolenie alebo súhlas stavebného úradu 
s ohlásenou stavbou. K dokumentácii pre stavebné povolenie sa musia vyjadriť všetky 
dotknuté správne orgány a stavební úrad ich musí po nadobudnutia právnej moci 
stavebného povolenia overiť a orazítkovať. V stavebnom zákone sú stanovené lehoty 
jednotlivých úkonom k vydaniu povolenia, lehoty platnosti povolení. 





Stavební úrad disponuje právomocou určiť dotknuté správne orgány a okruh 
účastníkov riadenia, ak ich nestanovuje priamo zákon.  
Stavebný úrad – pre špeciálne stavby (diaľnice, vodohospodárske stavby, letecké 
stavby, čističky, nádrže a pod.) 
Stavebný úrad – pre obecné stavby (rodinné domy, bytové domy, hotely, školy, 
škôlky, nemocnice a pod.) 
Stavební zákon určuje, na ktoré stavby musí mať stavebník stavební povolení a na 
ktoré stačí iba ohlášku stavby, nebo ku ktorým stavebným činnostiam nie je nutné mať 
stavební povolení nebo ohlášku stavby.  
V ustanovení stavebného zákona sú definované stavby, ktoré vyžadujú iba ohlášku 
na príslušnom stavebnom úrade. Sú to napr. stavby pre bývanie a rekreáciu a do 150 m2 
zastavenej plochy s jedným podzemný podlažím do hĺbky 3 m a najviac dvoma 
nadzemnými podlažiami a podkrovím, stavby o jednom nadzemným podlaží do 25 m2 
zastavenej plochy a do 5 m výšky s jedným nadzemným podlažím, podpivničené, 
najviac  do hĺbky 3 m, veterné elektrárne do výšky 10 m, prípojky vodovodní, 
kanalizační a energetické v dĺžke nad 50 m, cirkusové stany nad 200 osôb, stavebné 
úpravy pre zmeny v užívaní časti stavby, ktorými sa nezasahuje do nosných konštrukcií 
stavby, nemení sa ich vzhľad  a nevyžadujú posúdenie vplyvov na životní prostredie.  
V ďalšom ustanovení stavebného zákona sú definované stavby, ktoré za určitých 
podmienok nevyžadujú stavební povolení ani ohlásenie stavebnému úradu. Sú to napr. 
stavby o jednom nadzemnom podlaží do 25 m2 zastavenej plochy a do 5 m výšky, 
prípojky vodovodní, kanalizační a energetické v dĺžke do 50 m, stožiare pre vlajky, 
zásobníky na vodu nebo iné nehorľavé kvapaliny do objemu 50 m3 a do výšky 3 m, 
skladové, výstavní a manipulační plochy do 200 m2 , stavební úpravy, pokiaľ sa s nimi 
nezasahuje do nosných konštrukcií stavby, nemení sa vzhľad stavby ani spôsob užívania 
stavby a nevyžadujú posúdenie vplyvu na životní prostredie a ich realizácie nemôže 
negatívne ovplyvniť životné prostredie. [9] 
6.5 POVOLENIE ZDROJA ZNEČISTENIA  
Podľa zákona o ochrane ovzdušia 137/2010 Zb. je nutné aby úrad životného 
prostredia vydal povolenie pre veľký, stredný alebo malý zdroj znečistenia ovzdušia. 
Rovnaké povolenie potrebujeme pri stavbe, kde dôjde k zmene na už existujúcich 
zdrojoch. Každé povolenie sa musí získať ešte pred podaním príslušnej žiadosti o ÚR, 
SP a o kolaudačný súhlas. [1] 
6.6 UVEDENIE STAVBY DO PREVÁDZKY 
Stavba, ktorá vyžadovala stavebné povolenie alebo ohlásenie sa podľa stavebného 
zákona môže užívať až po oznámení stavebnému úradu alebo vydania kolaudačného 
rozhodnutia na základe žiadosti stavebníka. U obytných domov alebo jednoduchých 





administratívnych budovách ide o jednorazový akt, kde v podstate nie je užívanie 
stavby v 30 dňovej lehote od podania oznámenia stavebným úradom zakázané, alebo je 
vydaný kolaudačný súhlas, môžeme stavbu užívať.  
U technologických stavieb je to zložitejší proces. Technológie majú vplyv na 
pracovné prostredie a generujú odpady. Vždy trvá nejaký čas, než výroba dosiahne plnej 
kapacity. Skúšobná prevádzka sa stanový na dobu 6 – 12 mesiacov. V tejto dobe môže 
stavebník stavbu plnohodnotne užívať, vyrábať a predávať produkty, nemôže však 
požiadať o vklad do katastra nehnuteľností.  
Každé stavebné povolenie sa vydáva na základe projektovej dokumentácie, ktorú 
príslušný úrad pri vydaní overí. Pri kolaudácií stavebný úrad skúma či bola stavba 
postavená na základe týchto podkladov.  
Pri kolaudácií technologickej stavby sa obvykle musí prejsť nasledujúcimi 
riadeniami: 
- Pred dokončením stavby  
Zmena stavby pred dokončením podľa stavebného zákona 50/1976 
- Pri dokončení stavby  
Rozhodnutie orgánu ochrany ovzdušia o povolenie uvedenia zdroja znečistenia 
ovzdušia do skúšobnej prevádzky. 
Vodoprávne povolenie k skúšobnej prevádzke čističky odpadových vôd 
a kolaudačný súhlas k trvalej prevádzke. 
Povolenie ku skúšobnej prevádzke všetkých častí stavby, ktoré boli povolené 
špeciálnym stavebným úradom.  
- Pred ukončením skúšobnej prevádzky 










7  VYBRANÁ STAVEBNÁ ZÁKAZKA 
Názov stavby:   NOVOSTAVBA POLYFUNKČNÉHO DOMU 
Miesto stavby:    Piešťany, ul. Pod Párovcami 
Katastrálne  územie:  Piešťany 
Parcely:     5867,5870 
Investor:    SCENERY a.s., Úradnícka 28, 831 03 Bratislava 
Autori návrhu:   Ing. arch. Pavol Senecký 
     Ing. arch. Jana Grznáková 
Doba začiatku výstavby:   10/2014  
Doba ukončenia výstavby: 02/2016   
 Bytový dom pozostáva zo 16-tich bytových jednotiek rozložených na štyroch 
nadzemných podlažiach, parkovanie je zabezpečené v podzemnej garáži. Pozemok na 
ktorom stojí objekt sa nachádza v centrálnej mestskej zóne Piešťany na okraji národnej 
kultúrnej pamiatky - Mestského parku Piešťany na ulici Pod Párovcami a je vzdialený 
približne 250m od pešej zóny. 
 Stavebný objekt bude spĺňať moderné bývanie v centre mesta,  pohodlnú 
dostupnosť, dotyk s prírodou a blízkosť športových a kultúrnych možností využitia 
voľného času v kúpeľnom meste Piešťany. [10] 
7.1 PODROBNÝ POPIS STAVEBNEJ ZÁKAZKY 
Pre popis projektu som použila projektovú dokumentáciu získanú od stavebnej 
spoločnosti SCENERY a.s., podľa ktorej som sa snažila priblížiť postupy riadenia  
stavebnej zákazky. 
Plocha pozemku investora  4269,00 m2 
Zastavaná plocha objektu    478,53 m2 
Obstavaný priestor   6250,00 m2 
Spevnené plochy      334,61 m2 
Zelené plochy     377,38 m2 
Parkovacie plochy   5 parkovacích miest 
Parkovisko 1PP   15 parkovacích miest 
 





Rozdelenie stavby na objekty: 
SO01 – Polyfunkčný dom     
SO02 – Prípojka vody     
SO03 – Prípojka kanalizácie     
SO04 – Prípojka NN   
SO05 – Prípojka plynu  
SO06 – Spevnené plochy a teréne úpravy  
SO07 – Odpadkové kontajnery  
SO08 – Vonkajšie osvetlenie 
7.2 STAVEBNÉ RIEŠENIE OBJEKTU SO01 
Novostavba bytového domu je štvorposchodový objekt s čiastočne zapusteným 
suterénom. Vertikálne jadro tvorí výťah a schodisko. Objekt je lichobežníkového tvaru 
o rozmeroch 27,135m x 19,270  m. V 1PP je umiestnených 15 parkovacích miest, 
kotolňa a technické priestory objektu. V 1NP – 3NP sú umiestnené štyri byty, z toho sú 
dva dvojizbové a dva trojizbové. Každý byt má vlastné sociálne vybavenie. V 4NP sú 
štyri dvojizbové byty. 
Výkopové a základové práce 
V tesnej blízkosti stavebného objektu sa nachádza jestvujúci obytný dom, preto je 
nutné podchytiť stabilitu ešte pred zahájením výkopových prác. Následne sa odoberie 
ornica v hr. 300 mm, ktorá bude použitá na teréne úpravy. Následne sa vyhĺbi základová 
jama. Stavebný objekt bude založený na pilótach so základovým roštom. 
Zvislé a vodorovné nosné konštrukcie 
Nosná konštrukcia objektu je tvorená železobetónovým skeletom s murovaním 
obvodovým plášťom. V 1PP sú obvodové steny z betónových tvárnic, v 1NP-4NP sú 
obvodové steny tvorené z Porotermu. Následne je murivo zateplené kontaktným 
zateplovacím systémom z minerálnej vlny.  
Nenosné a výplňové murivo je murované z tehál Porotherm a debniacich tvárnic.  
Použité materiály musia spĺňať požadovanú pevnosť v tlaku, zvukovú nepriezvučnosť 
v zmysle STN 73032:2013-01, požiarnu odolnosť podľa požiadaviek požiarneho 
zabezpečenia objektu a maximálny súčiniteľ prechodu tepla v zmysle STN 73 0540-2. 
Vodorovné nosné konštrukcie budú monolitické železobetónové dosky hr. 180 
mm s prievlakmi, stužujúcimi vencami a prekladmi.  





Vertikálne prepojenie objektu 
Je tvorené schodiskom a výťahom. Schodisko bude dvojramenné v šírke 1300 mm. 
Konštrukcia schodiska je monolitická. Výťah KONE EcoSpace-1 (osobný bez 
strojovne) s možnosťou prepravy imobilných ľudí.  
Hydroizolácie 
Izoláciu proti vode a zemnej vlhkosti, ako aj izoláciu strechy tvorí PVC fólia 
FATRAFOL. Poistná hydroizolácia – paropriepustná fólia je navrhnutá v šikmej streche 
nad schodiskom a podlahách. 
Tepelné izolácie 
Zateplenie fasády je tvorené minerálnou vlnou hr. 100 mm. Na zateplenie soklu je 
nutné použiť ne nasiakavé izolačné dosky do výšky min 300 mm nad terénom. 
Zateplenie plochej pochodznej strechy je z tepelnej izolácie extrudovaný polystyrén 
hrúbky 200 mm, na nepochodznu strechu je použitá minerálna vlna hr. 300 mm. Pri 
murive schodiska a vnútorných miestností je použitá akustická izolácia z minerálnej 
vlny.  
Dilatácia navrhovaného objektu od existujúceho bytového domu bude tvorená 
izoláciou rôznej hrúbky vyplývajúcej z rozdielnej vzdialenosti susedného objektu 
v rôznych výškových úrovniach pre poruchy existujúceho objektu. 
Povrchové úpravy 
Vonkajšie fasádne omietky sú navrhnuté ako vrstvové omietky v skladbe lepiaca 
malta, tepelná izolácia armovacia malta a silikátová omietka Farba zelená v 2 odtieňoch. 
Pri omietaní sú používané ochranné rohové profily s okapovým nosom. Vnútorné 
omietky v hr. 10 mm. Pri omietaní použiť vnútorné omietacie profily. Keramické 
obklady sú použité v kúpeľniach, kuchyniach, WC a v sokle spoločných priestorov. Na 
omietky je navrhnutá celoplošná maľba, v suteréne je použitý ochranný náter odolný 
voči výfukovým vplyvom. 
Výplne otvorov 
Výplne okenných otvorov a dverných otvorov v obvodovom plášti budú plastové z 5 
komorového systému. Spôsob otvárania okien je otvárovo-sklopné alebo otváravé. 
Dverné výplne sú zhotovené podľa požiarnych noriem. V 1NP-4NP sú navrhnuté do 
obložkovej zárubne z aglomerátu, plné, hladké fólia buk. Vstupné dvere do bytov sú 
navrhnuté do bezpečnostnej oceľovej zárubne.  






Exteriérové a interiérové zábradlia, vetracie mriežky, rohože a schránky. Všetky 
zámočnícke konštrukcie sú opatrené proti korózií žiarovým zinkovaním a práškovou 
farbou. Všetky zámočnícke konštrukcie nutné konzultovať so zástupcom Krajského 
pamiatkového úradu. Všetky materiály použité na stavbe musia byť doložené 
certifikátom a poskytnuté inžinieringu pred kolaudáciou. Pri všetkých stavebných 
prácach je dôležité dodržať normy STN , doporučené postupy od výrobcov a dodržiavať 
bezpečnostné predpisy a nariadenia pri práci. Všetky konštrukcie musia byť 
zrealizované v súlade s projektom požiarnej ochrany. Prestupy medzi konštrukciami 
požiarne útešné podľa noriem. [10]. 
7.3 STAVEBNÉ RIEŠENIE OBJEKTU SO02 A SO03 
Od navrhovanej vodomernej šachty „VŠ“ bude vedené prívodné vodovodné potrubie 
až  k riešenému objektu. Potrubie bude vedené v hĺbke 1,50m pod terénom. Po prestupe 
potrubia cez obvodovú konštrukciu do M.Č. 0.05 sa osadí prechod a následne sa osadí 
domový uzáver pre ochranu proti spätnému prietoku v zmysle STN EN 1717. Následne 
vodovodné potrubie bude stúpať pod úroveň stropu 1.P.P. kde bude ďalej vedené na 
konzolách k jednotlivým stúpajúcim potrubiam pitnej vody „V1“ až „V4“ , resp. 
požiarnej vody „P1“, resp. do kotolne k akumulačným ohrievačom TUV. Zo 
stúpajúceho potrubia budú na každom podlaží vysadené odbočky pre 4 byty na podlaží. 
Za odbočkami sa osadia guľové uzávery a následne osadia podružné vodomery pre 
každý byt samostatne. Na základe týchto podružných meračov bude rozúčtovaná 
spotreba studenej a teplej vody.  
Do kanalizačnej prípojky budú vypúšťané : 
- splaškové odpadové vody , bežného komunálneho charakteru, 
- dažďové vody zo striech a terás objektu. 
Pripojovacie potrubia od jednotlivých zriaďovacích predmetov budú vedené z časti 
v stenách v drážke, a z časti v inštalačných SDK predsienkach, v minimálnom spáde 
3,0%. Jednotlivé zariaďovacie predmety budú napojené na odpadovú splaškovú 
kanalizáciu „K1“ až „K4“, vedené v inštalačných šachtách, a následne na zvodovú 
kanalizáciu, ktorá bude vedená pod stropom na 1.P.P. Na každom odpadovom potrubí 
na 1.N.P. a 4.N.P. bude osadená čistiaca tvarovka, ku ktorej je nutné zabezpečiť prístup 
cez dvierka v inštalačnom jadre. Ďalšia čistiaca tvarovka bude osadená na 1.P.P. cca. 
1,0 m nad podlahou. Odpadové potrubia budú odvetrané nad strechou , a budú 
ukončené vetracou hlavicou. Zvodové potrubie bude vedené pod stropom na 1.P.P. na 
závesoch a v predpísanom spáde, pričom bude pri obvodovom murive klesať do medzi 
základového priestoru, a následne do areálovej splaškovej kanalizácie. Ležatá 
kanalizácia bude zaústená do jednotnej areálovej kanalizácie. Pred prechodom cez 
základovú dosku budú na klesajúcom potrubí. [10] 





7.4 STAVEBNÉ RIEŠENIE OBJEKTU SO04 
Pri realizácii rozvodov je potrebné dodržať STN EN60446. Pri vedení káblov v 
železobetónovom strope je potrebné použiť systém trubiek a krabíc do liateho betónu. 
Káble viesť prednostne v stenách pod stropom, na železobetónovom strope použiť 
plochý kábel resp. trubky a krabice do liateho betónu. V kotolni je možné viesť káble po 
povrchu v plastových lištách. Aj v garáži je možné viesť po strope káble v lištách a 
žľaboch. Vzhľadom na tvar strechy je navrhnutá mrežová zberná sústava, zberný vodič 
je FeZn r8mm. Je doplnená tromi zbernými tyčami uchytenými v betónovom podstavci 
s plastovou podložkou a prepojená so susedným objektom. [10] 
7.5 STAVEBNÉ RIEŠENIE OBJEKTU SO05 
Vonkajší domový NTL rozvod plynu je riešený v zmysle STN EN 1775. Vonkajšia 
domová plynová prípojka, bude vedená k objektu v hĺbke min. 0,8 – 1,1 m od povrchu 
upraveného terénu. Pred zahájením zemných prác je nutné vytýčiť všetky podzemné 
inžinierska siete. Potrubie vedené v zemi bude uložené v pieskovom lôžku hr.150 mm a 
zasypané pieskom do výšky 200 mm nad povrch potrubia a zvyšok výkopu sa zasype 
prehodenou zeminou. Nad potrubím vo vzdialenosti 400mm bude uložená fólia s 
označením "PLYN" žltej farby. Pri obvodovom murive objektu bude stúpať nad 
upravený terén , kde bude osadený prechodový kus na oceľovú rúru a následne 
uzatváracia medzi prírubová klapka s označením HUK - HLAVNÝ UZÁVER 
KOTOLNE. [10] 
7.6 STAVEBNÉ RIEŠENIE OBJEKTU SO06 
Nový prístup do garáži bude riešený vybudovaním novej spevnenej plochy šírky 3,5 
m v spáde. Táto plocha bude pokračovať až k 4 parkovacím miestam. Ďalej sa bude 
realizovať rampa a vstup pre peších z čelnej strany objektu. Odvodnenie povrchu 
navrhovanej spevnenej plochy je riešené navrhnutou betónovou dlážkou ECO 
DLAŽBA od firmy PREMAC a cestnými žľabmi v mieste napojenia na garáž 
a parkovacie plochy. Ostatné plochy pre chodcov a plocha pre kontajnery sú odvodené 
na terén. V mieste napojenia chodníka na obslužnú komunikáciu sa obrubník napojí 
bezbariérovo. Niveleta chodníka v mieste napojenia bude +20 mm oproti hrane 
vozovky. Dopravné značenie sa bude využívať na usmernenie dopravy. Značky sa 
osadia v zmysle zásad uvedených v STN 01 8020. Budú použité len dopravné značky 
uvedené vo vyhláške 9/2009 Z.z. a v zákone č. 8/2009. Budú osadené na oceľové 
stĺpiky, ktoré sa osadia do betónových monolitických pätiek.  Terénne úpravy  budú 
spočívať v rozprestretí ornice v hrúbke 150 mm, tak aby sa vyrovnali terénne 
nerovnosti. Trávnik bude založený na dôkladne pripravenej a zahumusovanej pôde. 
Výsadba stromov a kríkov musí byť volená tak, aby boli dodržané jednotlivé STN. [10] 





7.7 STAVEBNÉ RIEŠENIE OBJEKTU SO07 
Komplexné riešenie na zber a triedenie odpadu zahrňujúca plastové kontajnery 
v počte 6 kusov. Kontajnery budú farebne rozdelené podľa druhu odpadov. Ku 
kontajnerom bude vybudovaný vstupný vchod pre odvoz odpadov. Celý stavebný objekt 
bude oplotený a zastrešený, t.j. chránený voči nepriaznivým plynom. [10] 
7.8 STAVEBNÉ RIEŠENIE OBJEKTU SO08 
Osvetlenie bude zhotovené tromi LED svetlami. Použitím LED svietidiel verejného 
osvetlenia sa dosiahne výrazná úspora pri osvetlení ulíc a chodníkov. Pri  vyžaruje 
každé zo svietidiel iné farebné spektrum, ktoré špecificky zodpovedá požiadavkám 
osvetľovanej oblasti či priestranstva. [10] 
7.9 FOTOGALÉRIA STAVEBNÉHO OBJEKTU 
 
Obr. č.6: Pohľad uličný [11]. 
 
Obr. č.7: Pohľad bočný [11]. 






Obr. č.8: Pohľad zadný [11]. 








Obr. č. 10: Koordinačná situácia stavby. [10]
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8  STAVEBNÁ ZÁKAZKA Z POHLADU ZADÁVATEĽA 
V tejto kapitole je zahrnutá organizačná štruktúra stavebnej zákazky. Stavebník 
vyhlásil výberové riadenie na inžiniersku spoločnosť, ktorej úlohou bolo vypracovať 
projekt pre získanie územného a stavebného povolenia, pri ukončení realizácie aj 
kolaudačného súhlasu.  
Vo výberovom riadení bola vybraná inžinierska organizácia, ktorá sa stala aj 
hlavným dodávateľom stavby. Spoločnosť investora zaujala hlavne svojím 
profesionálnym prístupom a dobrými referenciami. Jej úlohou sa stalo zrealizovať 
všetkých osem stavebných objektov. Vybraná spoločnosť BOLTON s.r.o. presvedčila 
investora výbornou cenou a stanovenou dobou výstavby.  
Výberové konanie na projektanta bolo v tomto prípade jednoduché, pretože investor 
už mal predbežne dohodnutú štruktúru projektu so spoločnosťou AOCR s.r.o., ktorá 










Obr. č. 11: Zmluvné vzťahy ovplyvnené investorom [vlastná tvorba] 
8.1 ZADÁVATEĽ  STAVBY BYTOVÉHO DOMU 
Stavebníkom je akciová spoločnosť SCENERY a.s., ktorá bola založená v roku 
1993. Spoločnosť sa zaoberá výstavbou a predajom všetkých typov stavieb.  
 
Názov spoločnosti: SCENERY a.s 
Dozorná rada:  Ing. Zelenayová Alena, Ing. Senecký Ladislav, 
    JUDr. Rebro Marián, Ing. Cicutto Remo, Ing. Chren Jozef 



















8.2 VYBRANÁ PROJEKČNÁ SPOLOČNOSŤ 
Spoločnosť AOCR s.r.o. pôsobí na svojom trhu od roku 1992. Spoločnosť bola 
vybraná hlavne pre svoju úžasnú kreativitu a inovačné myslenie mladých architektov 
spojenej so skúsenosťami staršej generácie zakladateľov firmy. AOCR s.r.o. je 
miestom, kde sa zlučujú jedinečné návrhy riešenia s vysokou kvalitou prevedenia. 
Názov spoločnosti: Ateliér obchodu a cestovného ruchu s.r.o. 
Sídlo:   Úradnícka 28, 831 03 Bratislava 
Webová stránka:  www.architekt.sk 
Spoločníci:   Ing. Arch. Vršanský Vladimír 
    Ing. Arch. Senecký Pavol 
V nasledujúcich obrázkoch sú zobrazené niektoré referenčné stavby, za ktoré bola 
spoločnosť AOCR s.r.o. viac krát nominovaná na rôzne ocenenia. [12] 
 
Obr. č. 12: Pomaranč bytová vila [12] 
 
Obr. č. 13: Rekonštrukcia hotela Carlton Bratislava [12] 





8.2.1 Zmluva s projektantom 
Stavebník podpísal so spoločnosťou AOCR s.r.o. zmluvu na realizáciou projektovej 
dokumentácie pre získanie stavebného povolenia, ako aj dokumentácia pre realizáciu 
stavebného diela, ktorá bola následne zaslaná vybranému zhotoviteľovi. Stavebník 
taktiež žiadal o orientačný prepočet nákladov za stavebné dielo a orientačnú časovú 
náročnosť stavby. V zmluve bol stanovený presný termín dodania projektovej 
dokumentácie 4 mesiace od podpisu zmluvy. Ďalej bola určená čiastka, ktorú je investor 
povinný uhradiť po zhotovení projektovej dokumentácie, tkz. doba splatnosti, ktorá bola 
stanovená na 21 dní od dátumu vystavenia faktúry.  
Obsah dokumentov vypracovaných podľa zmluvy: 
- Časť č.1 – Architektonické riešenie 
- Časť č.2 – Elektroinštalácia a bleskozvod 
- Časť č.3 – Zdravotechnika – vodoinštalácie a vykurovanie 
- Časť č.4 – Plynofikácia 
- Časť č.5 – Požiarna ochrana 
- Časť č.6 – Statické posúdenie 
- Časť č.7 – Projekt vonkajších plôch 
- Časť č.8 – Energetický posudok stavby 
Po splnení prvej zmluvy, t.j. vypracovanie projektovej dokumentácie sa investor 
rozhodol spísať ďalšiu zmluvu, pretože si vybral spoločnosť AOCR s.r.o. ako 
projektového manažéra, t.j. požadoval riadenie celej stavby od získania stavebného 
povolenia až po kolaudačné riadenie.  
Zástupca firmy sa stal aj hlavným stavebným dozorom investora, t.j. viedol kontrolné 
dni, rozhodoval o realizácií stavby, kontroloval stavbu, odsúhlasoval fakturáciu a pod. 
Realizácia stavby bola naplánovaná na obdobie približne 17 mesiacov. Fakturácia za 
služby stavebného dozoru bola realizovaná v mesačných intervaloch a doba splatnosti 
faktúr bola stanovená na 21 dní od dátumu vystavenia faktúry.  
Obsah dokumentov pre získanie stavebného povolenia: 
- 2x stavebné výkresy v mierke 1:50, ktoré museli obsahovať architektonický 
návrh a statické riešenie stavby. 
- Zakreslenie prípojok s napojeným na hlavné uličné rozvody + technické správy 
(vykurovanie, zdravotechnika, elektroinštalácia a bleskozvod, plynofikácia), 
situačný výkres v mierke 1:200. 
- Kópia katastrálnej mapy a list vlastníctva, ktorý vydal katastrálny úrad. 





- Právoplatné územné rozhodnutie, v našom prípade bol spracovaný územný plán 
mesta Piešťany a preto sa územné konanie zlúčilo so stavebným konaním. 
- Prehlásenie stavebného dozoru, že bude dohliadať na realizáciu stavby. 
- Vyjadrenie od príslušných organizácií: vyjadrenie Vodárni a kanalizácií, 
vyjadrenie energetiky, vyjadrenie plynárenského podniku, vyjadrenie 
telekomunikácií, vyjadrenie záchranného zboru, vyjadrenie zo životného 
prostredia. 
- Záväzné stanovisko mesta Piešťany podpísané primátorom mesta. 
- Povolenie (splnomocnenie) na zastupovanie vybavenia žiadosti o stavebné 
povolenie. 
- Zmluva o likvidácií vzniknutého odpadu.  
Obsah dokumentov pre získanie kolaudačného rozhodnutia: 
- Projektová dokumentácia skutočného vyhotovenia stavby 
- Geometrický plán, skutočného zamerania stavby 
- Rozhodnutia, stanoviská dotknutých orgánov štátnej správy 
- Stanovisko hasičského a záchranného zboru 
- Certifikáty od zabudovaných výrobkov 
- Doklady o likvidácií odpadu 
- Kópia stavebného povolenia. [9] 
Obe zmluvy boli vypracované podľa obchodného zákonníka č. 513/1991 Zb. 
a následne boli investorom schválené a podpísané. V oboch boli uvedené aj zmluvné 
pokuty jednak zo strany spoločnosti AOCR s.r.o. tak aj zo strany investora. 
V tabuľke uvedenej nižšie sú uvedené odhadované náklady stavby, ako podklad pre 
výber dodávateľa. Z týchto nákladov sú percentuálne vyjadrené aj náklady spojené 
s projektovou dokumentáciou a s inžinierskou činnosťou. 
Cena je uvedená bez DPH. V prípade prác na viac sa bude fakturovať podľa dohody 
medzi projektantom a investorom.  
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Výpočet ceny objektu podľa rozpočtových ukazateľov     
Stavba:   Novostavba polyfunkčného domu, ul. Pod Párovcami, Piešťany       
Objekt:   Piešťany - Polyf. dom Pod párovcami PSV       
Objednávateľ:   SCENERY a.s. Bratislava       
Zhotoviteľ: AOCR s.r.o. (PONUKA OD SPOLOČNOSTI AOCR S.R.O.)       
Dátum:            
          
Kód Popis Cena celkom %  Cena PD EUR  
1 2 3 4 5 
SO01 Stavebný objekt - Bytový dom PARKHOUSE 1 445 500,00 € 6 86 730,00 € 
SO02 Stavebný objekt - Vodovodná prípojka 5 000,00 € 2,5 125,00 € 
SO03 Stavebný objekt - Prípojka Kanalizácie 3 950,00 € 2,5 98,75 € 
SO04 Stavebný objekt - Prípojka NN 25 200,00 € 2,5 630,00 € 
SO05 Stavebný objekt - Prípojka plynu 4 500,00 € 2,5 112,50 € 
SO06 Stavebný objekt - Spevnené plochy a terénne úpravy 55 000,00 € 6 3 300,00 € 
SO07 Stavebný objekt - Odpadkové kontajnery 10 000,00 € 2,5 250,00 € 
SO08 Stavebný objekt - Verejné osvetlenie 7 500,00 € 2,5 187,50 € 
  Celkom 1 556 650,00 €   91 433,75 € 
     
     
 Náklady na projektovú dokumentáciu a inžiniering: EUR 91 433,75 €   
 PD - pre získanie stavebného povolenia                                                          15 % 13 715,06 €   
 PD - realizačnej dokumentácie                                                                         40 % 36 573,50 €   
 PD - skutočného vyhotovenia stavby                                                               15 %  13 715,06 €   
 Náklady na inžiniersku činnosť                                                                         30 % 27 430,13 €   
Obr. č. 14: Súhrn nákladov na projekčnú a inžiniersku činnosť. [13]
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8.2.2 Porovnanie s UNIKOU 
Podľa sadzobníka UNIKA z roku 2009 som stanovila odhadované náklady na 
projekčnú a inžiniersku činnosť. Ako prvý krok som zatriedila stavbu do honorárovej 
zóny – Kategória funkčných častí stavieb občianskych, zdravotných a bytových. Stavba 
patrí do kategórie III. – bytové domy, rodinné domy a pod. 
Prvotné odhadované náklady na realizáciu stavebného diela sú cca 1.600.000,00 




Obr. č. 15: Náklady podľa UNIKY. [14] 
Podľa výberu som vyhodnotila, že približné náklady na projekt a inžiniersku činnosť 
sú 81.215,00 EUR. Z toho je 65% nákladov na projekt a 35% na inžiniersku činnosť.  
z hore uvedeného vyplýva, že náklady predložené spoločnosťou AOCR s.r.o. sú 
v poriadku a sú približne stanovené ako v sadzobníku.  
8.3 VYBRANÁ STAVEBNÁ SPOLOČNOSŤ 
Spoločnosť BOLTON s.r.o. pôsobí na stavebnom trhu od roku 1997. Má za sebou 
rad úspešných stavieb a rekonštrukcií historických objektov nie len na Slovensku ale aj 
v zahraničí. Činnosť spoločnosti je zameraná predovšetkým na realizáciu bytových 
a občianskych stavieb. Dopravná a mechanický výbava firmy, ako aj personálne 
obsadenie a skúsenosti umožňujú bezproblémové zvládnutie aj väčších stavebno-
technických celkov.  
Názov spoločnosti: BOLTON s.r.o. 
Sídlo:   Mnešická 61, P.O.BOX č. 23,  
915 01 Nové mesto nad Váhom 
Webová stránka:  www.bolton.sk 
Riaditeľ/konateľ:   Ing. Zelenay Tibor    
V nasledujúcich obrázkoch sú zobrazené niektoré referenčné stavby, podľa ktorých 
sa spoločnosť reprezentuje.  [15] 
74 770,00 EUR 87 660,00 EUR 






Obr. č. 16: Novostavba domu prechodného ubytovania v Bratislave. [15] 
 
Obr. č. 17: Rekonštrukcia historického objektu Bratislava. [15] 
 
Obr. č. 18: Polyfunkčný dom na námestí Nové Mesto nad Váhom. [15] 





8.3.1 Zmluva so zhotoviteľom 
V zmluve bol ako predmet stavebného diela určený objekt bytového domu, ktorý sa 
skladá z ôsmych stavebných objektov. Všetky náležitosti zmluvy boli riadne spísané 
a označené tak ako to vyžaduje obchodný zákonník. Stavebník po konzultácií 
s architektom určil termín výstavby na 17 mesiacov od podpisu zmluvy. V zmluve bola 
uvedená konečná čiastka a priložený harmonogram výstavby, ktorý bol objednávateľom 
odsúhlasený a podpísaný. V zmluve bolo vyriešené aj poistenie stavby, ktoré mal 
v plnej réžií dodávateľ, až po ukončený a prevzatí stavby si toto poistenie bude hradiť 
sám stavebník.  
Hlavný dodávateľ spoločnosť BOLTON s.r.o. sa zmluvne zaviazal k dodržovaniu 
všetkých platných noriem STN a záručná doba bola stanovená na 5 rokov od ukončenia 
stavby. Zmluvné pokuty boli zo strany dodávateľa určené v hodnote 0,15% za každý 
deň omeškania diela z celkovej ceny za realizáciu bytového domu. V prípade investora 
za omeškanie platby faktúry je povinný uhradiť 0,1% za každý deň omeškania 
z celkovej ceny za stavebné dielo.  
Neoddeliteľnou súčasťou zmluvy bola projektová dokumentácia, ktorá obsahovala 
informácie o všetkých stavebných objektoch a odsúhlasený položkový rozpočet stavby, 
podľa ktorého budú fakturované práce na základe čerpania.  
Všetky listy zmluvy boli označené podpisom investora a dodávateľa a tým obe 
strany potvrdili platnosť tejto zmluvy.  




















Tab. č. 11: Matica zodpovednosti z pohľadu investora. [vlastná tvorba] 







Investičné rozhodnutie o zahájení 
projektu stavby  
R - - - 













Prieskumy R,Z - - - 
Zaistenie a výber pozemku R,Z - - - 
Výberové riadenie na 
inžiniering 
R,Z S - - 
Zmluva s inžinierskou 
organizáciou 









t Dokumentácia pre ÚR S R,Z S - 
Územné riadenie - S R  
Rozhodnutie o umiestnení 
stavby 





t Dokumentácia pre 
stavebné povolenie 
S R,Z S - 
Stavebné riadenie - S R,Z - 
Stavebné povolenie - S R,Z - 
















Zadávacia dokumentácia S R,Z - - 
Výber zhotoviteľa R S - S 
Zmluva so zhotoviteľom R S - S 
Realizačná dokumentácia - R,Z - S 











 Odovzdanie a prevzatie 
staveniska 
S R - S 
Realizácia stavby R - - Z 
Vedenie stavebného 
denníka 
- - - Z 
Dokumentácia pre 
zmenové riadenie 











Predanie a prevzatie 
stavby 
S - - R 
Záverečné vyúčtovanie S - - R 
Dokumentácia skutočného 
vyhotovenia 
- Z,R - S 
Skúšobná prevádzka S R S S 
Kolaudačné riadenie 
a rozhodnutie 
- S R,Z - 
LEGENDA: R - realizuje, Z – zodpovedá, S – spolupracuje, I – informuje  





9  STAVEBNÁ ZÁKAZKA Z POHLADU DODÁVATEĽA 
Vybraným hlavným dodávateľom realizácie stavby bola spoločnosť BOLTON s.r.o., 
ktorá má sídlo v Novom Meste nad Váhom. Jedná sa o malú stavebnú firmu, ktorá 
zamestnáva 15 pracovníkov, z ktorých je 7 THP. Vlastný kapitál spoločnosti 
k 31.12.2014 činil 1 385 364,00 EUR celkové aktíva boli 2 596 226,00 EUR a tržby 
809 205,00 EUR. Spoločnosť vlastní sociálnu budovu, kde sídli riaditeľ a sekretariát, 
sklad materiálov a mechanizmov.  














Obr. č. 19: Organigram spoločnosti BOLTON s.r.o. [vlastná tvorba] 
9.1.1 Popis funkcií pracovníkov 
 Riaditeľ spoločnosti, vytrváva stratégiu celej firmy, stará sa o reklamu, 
reprezentuje, získava kontakty s investormi, riadi financie podniku a peňažné toky 
firmy.  
 Sekretárka riaditeľa, vybavuje korešpondenciu v celej firme, pomáha riaditeľovi 
v organizácií stretnutí s investormi, pred -pripravuje zmluvy, overuje faktúry 
a kontroluje ich obsahy.  
 Vedúca finančného úseku organizuje systém akosti a finančnej analýzy. Spracováva 
















vodiči a majstri 





 Mzdová a personálna účtovníčka spolu pripravujú pracovné zmluvy, zaoberajú sa 
sociálnym a zdravotným poistením, odosielajú výplaty a spracovávajú dokumentáciu 
BOZP.  
 Rozpočtárky pripravujú rozpočty cenových ponúk, spracovávajú projektovú 
dokumentáciu, kopírujú dokumentáciu pre potreby stavbyvedúcich. Tvoria časové 
a finančné harmonogramy. 
 Nákupca materiálu, objednáva a reklamuje tovar, ktorý je vyžadovaný stavbou. 
Spolupracuje s rozpočtárkami na cenových ponukách. Zaisťuje zariadenie staveniska. 
Stavbyvedúci vedie stavebné denníky, organizuje prácu na stavbách. Koordinuje výrobu 
a dodávky na stavenisko.   
Doprava a majstri, zabezpečujú prepravu materiálu a sú pomocní pracovníci na 
stavbách. Pripravujú a stavajú lešenie, realizujú drobné práce, ktoré vyžaduje stavba 
a nie sú predmetom subdodávateľov. 
9.2 PRÍPRAVA PONUKY 
Investor podal informáciu o konaní výberového riadenia na realizáciu stavby 
„Bytový dom PARKHOUSE“. Na základe tejto požiadavky bola do firmy doručená 
projektová dokumentácia, potrebná pre spracovanie cenovej ponuky. K cenovej ponuke 
bol vypracovaný harmonogram stavebných prác. Stavebné práce boli rozdelené podľa 
TSKP a to na práce hlavnej stavebnej výroby HSV a práce pomocnej stavebnej výroby 
PSV. 
Tab. č. 12: Rozdelenie podľa TSKP. [16]  
Práce HSV Práce PSV (skupina stavebných dielov 7) 
1 – Zemné práce 
2 – Zvláštne zakladanie, základy 
a spevňovanie zemín  
3 – Zvislé nosné konštrukcie 
4 – Vodorovné nosné konštrukcie 
5 – Komunikácie 
6 – Úpravy povrchov, podlahy 
8 – Potrubné vedenia 
9 – Ostatné konštrukcie, búracie práce 
10 – Presuny hmôt 
71 – Izolácie 
72 – Zdravotechnika 
73 – Vykurovanie 
74 – Silnoprúd 
75 – Slaboprúd 
76 – Konštrukcie oceľové 
77 – podlahy (nášľapné vrstvy) 
78 – Dokončovacie práce 
79 –Ostatné práce 
 Na základe tohto rozdelenia bol spracovaný ponukový rozpočet, ktorý bol 
odovzdaný investorovi na posúdenie.  





9.3 VÝBER SUBDODÁVATEĽOV 
Spoločnosť BOLTON s.r.o. je založená hlavne na subdodávkach, preto sú pre ňu 
dodávatelia veľmi dôležitý. Z potreby realizácie bytového domu sme oslovili týchto 
hlavných dodávateľov: 
- JANISTAV s.r.o. – stavebná firma, ktorá realizovala, všetky práce HSV. 
- FRIMCO s.r.o. – stavebná firma, ktorá zhotovila izolácie striech. 
- TECHMONSTAV s.r.o. – spoločnosť, ktorá zhotovila zdravotechniku 
a vykurovanie a prislúchajúce prípojky.  
- QUAZAR s.r.o. – zhotovenie elektroinštalácií, bleskozvodu a prípojky 
silnoprúdu a slaboprúdu. 
- REALSTAV s.r.o. – zhotovenie hrubých vrstiev podláh a vnútorných, vonkajších 
omietok spolu so zateplením. 
- HERPLAST s.r.o. – spoločnosť, ktorá dodala plastové okná spolu s montážou. 
Materiálové riešenie malo tiež svoje zastúpenie v nasledujúcich firmách: 
- STAVMAT s.r.o. – stavebniny (Nové Mesto nad Váhom) 
- ROPSPOL s.r.o. – stavebniny (Nové Mesto nad Váhom) 
Výber dodávateľov bol zložený z dvoch etáp, v prvej poslalo rozpočtárske oddelenie  
dopyt spolu s projektovou dokumentáciou a požiadavkami subdodávateľovi, ten 
spracoval ponuku, ktorá bola následne odsúhlasená. Riaditeľ spoločnosti spolu so 
sekretariátom, uzavrel s dodávateľmi zmluvu. Ceny sú následné spracované do rozpočtu 
stavby. 
9.4 PREDLOŽENIE PONUKY 
Po zostavení konečnej cenovej ponuky a spracovaní harmonogramu stavby, je 
ponuka predložená riaditeľovi na kontrolu. Riaditeľ ju poctivo skontroluje, pretože len 
malá odchýlka v ponukovej cene môže znamenať veľké riziko a následne ju odošle 
investorovi. Nedodržanie predpísaných náležitosti, prípadne vysoká cena či dlhodobý 
realizačný proces, môže viesť k omietnutiu zákazky stavebníkom. Ten následne 
rozhodne o výberovom konaní a kontaktuje dodávateľa. Hlavné kritéria cenovej 
ponuky: Nízka cena za realizáciu stavebného diela 
Časový harmonogram 
Záručná doba na stavebné dielo 
Platobné podmienky 
Po výbere sa dopracuje zmluva o dielo a dá sa na podpis investora a dodávateľa. 








Obr. č. 20: Krycí list ponuky BOLTON.  [16] 
 










Obr. č. 21: Rekapitulácia ponuky BOLTON. [16]
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Tab. č. 13: Ponukový harmonogram od dodávateľa.  [16] 
 





Tab. č. 14: Matica zodpovednosti z pohľadu dodávateľa. [16] 
Matica zodpovednosti AOCR Bolton  Janistav  Frimco  Techmonstav Quazar Herplast Realstav Ostatný 












Zariadenie staveniska - Z,R S - - - - - - 
Prípojka vody I R,S - - Z - - - - 
Prípojka kanalizácie I R,S - - Z - - - - 
Prípojka NN I R,S - - - Z - - - 
Prípojka plynu I R,S - - Z - - - - 
Zemné pr. a zakladanie S,I R Z,S - S S - - - 
ZNK, VNK S,I R Z,S - - - - - - 
Strecha I R S Z S S - - S 
Steny a priečky I R Z - S S - - S 
 Výplne otvorov I R S - - - Z - - 
 Vnútorné rozvody  - R S - Z Z - - - 
 Vonk. a vnút. omietky - R,S - - - - - Z - 
 Vnútorné potery - R,S - - - - - Z - 
 Obklady a dlažby - R - - - - - Z S 
 Kompletizácie S R S S S S S S S 
 Dokončovacie práce S R S S S S S S S 
 Spevnené plochy I R Z - S S - - S 
 Odpadkové kontajnery I R S - - - - S S 
 Verejné osvetlenie I R S - - Z - - - 
LEGENDA: R - realizuje, Z – zodpovedá, S – spolupracuje, I – informuje  
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9.5 ZMLUVA O DIELO 
Stavebná zákazka: Bytový dom „PARKHOUSE“ 
Objednávateľ: SCENERY a.s. 
Zhotoviteľ BOLTON s.r.o. 
Cena diela spolu s DPH: 1 816 290,30 EUR 
Termín začiatku stavených prác: 01.10.2014 
Termín konca stavebných prác: 29.02.2015 
Splatnosť faktúr: 21 dní od vystavenia  
- Konečná fakturácia bude vystavená až po prevzatí stavebného diela investorom 
- Prípadné práce na viac sa budú fakturovať so splatnosťou 21 dní od vystavenia 
Záručná doba: 5 rokov 
Sankcie:  
- Zmluvné pokuty boli zo strany dodávateľa určené v hodnote 0,15% za každý deň 
omeškania diela z celkovej ceny za realizáciu bytového domu. V prípade 
investora za omeškanie platby faktúry je povinný uhradiť 0,1% za každý deň 
omeškania z celkovej ceny za stavebné dielo.  
9.6 PRIEBEH REALIZÁCIE 
V tejto fázy zákazky, po podpise zmluvy o dielo, sa môže uskutočňovať stavba. 
Začína sa so zariadením staveniska. Osadením UNIMO buniek pre pracovníkov, 
zabezpečenie zdvíhacej techniky a pod. Zhotovia sa prípojky aby bola na stavbe 
privedená voda a elektrická energia aj pre potreby zariadenia stavby.  
Náklady na túto časť sú v ponukových rozpočtoch zväčša odhadované, pretože ich 
nemožno určiť. Pri zhotovovaný rozpočtu na dielo, nevieme koľko vody či elektrickej 
energie sa minie a pod. Rozpočtári preto vychádzajú už z realizovaných zákaziek, alebo 
náklady jednoducho odhadnú 
Postupnosť prác na stavbe sa riadila podľa nasledujúcich bodov: 
- Zhotovenie výkopových a základových prác, pri položení výstuže do základov, 
bol privolaný statika s generálnym projektantom na posúdenie uloženia výstuže 
a zaistenia debnenia, tak ako pri všetkých monolitických konštrukciách. 
- Zvislé nosné konštrukcie, kde sa dbá hlavne na správne previazanie muriva, 
kontrolu materiálu podľa projektovej dokumentácie a polohu stien vzhľadom na 
projekt. 
 






- Vodorovné nosné konštrukcie, pri tejto fáze realizácie sa znova zavolal statik na 
posúdenie, debnenie musí byť správne podopreté aby tlakom betónu nezmenilo 
tvar. 
- Izolácie striech, treba realizovať presne podľa projektu, prípadné zmeny po 
odsúhlasení projektantom. Zmena vrstiev alebo typu materiálu, by mohla mať za 
následok iné tepelnoizolačné vlastnosti a tým vznik rôznych škodlivých miest. 
Nasledovalo osadenie klampiarskych výrobkov. 
- Výplne otvorov, treba zamerať správne, pretože ak sa vyrobí väčší výrobok ako 
je na to prispôsobený otvor, vzniká problém  a s tým spojené náklady na 
odstránenie. Preto sa okná objednávali, tak aby boli z každej strany od ostenia či 
nadpražia s vôľou 2-3 cm. 
- Vnútorné výplňové murivo a priečky, sa zhotovovali podľa projektu, ak však 
došlo behom realizácie k zmene rozmeru, táto skutočnosť sa odkonzultovala 
s projektantom. 
- Vnútorné rozvody, medzi tieto práce patria vnútorné zvislé a vodorovné rozvody 
vody, kanalizácie, plynu a elektroinštalácie. Práce postupovali podľa projektu 
profesií. 
- Omietky a potery, podľa harmonogramu boli v prvom rade zhotovené vonkajšie 
omietky, z dôvodu výborného počasia a následne sa zrealizovali vnútorné 
omietky. Pred zhotovením sa skontrolovali na stavbe všetky vnútorné rozvody, 
tak aby nedošlo k ich narušeniu. Pri poteroch bol zrealizovaný dilatačný pás po 
obvode stien, a následne sa zhotovil cementový poter vystužený skleným 
vláknom. 
- Osadenie predmetov ako sú vchodové dvere do bytov a rôznych zámočníckych 
konštrukcií a predmetov architektúry. 
- Zhotovenie obkladov a dlažieb, bolo realizované podľa kladačských plánov od 
projektanta.  
- Kompletizácie, nasledovala výmaľba miestností, pokládka plávajúcich podláh, 
osadenie zámočníckych výrobkov v bytoch a osadení zriaďovacích predmetov 
a kompletizácií elektroinštalácií. 
- Spevnené plochy, sa zhotovili podľa nového projektu exteriéru spolu so 
sadovými úpravami. 
- Verejné osvetlenie a odpadkové kontajnery, boli zrealizované na záver výstavby. 
- Vykonali sa funkčné skúšky a revízie  
- Kolaudačné riadenie – kolaudačné rozhodnutie 
 





9.6.1 Povinnosti záčastnených strán 
Stavebník – poveril technického dozoru stavby aby dohliadal na bezpečnosť pri 
práci na stavenisku, jeho úlohy sú uvedené nižšie: 
- zabezpečí pred zriadením staveniska vypracovanie plánu bezpečnosti a ochrany 
zdravia pri práci 
-  pred začatím prác viditeľne umiestni na stavenisku oznámenie, ktoré v prípade 
zmeny aktualizuje  
- nariadi projektantom, aby v návrhu, vo vykonávacom projekte a v príprave 
stavebného projektu aplikovali zásady prevencie rizík 
Plán bezpečnosti a ochrany zdravia pri práci musí obsahovať : podstatné údaje 
o pozemku staveniska, zoznam všetkých prác, potrebné zariadenia a stroje na 
stavenisku, zoznam ohrození aké môžu nastať na stavenisku a pod.  
 
Stavbyvedúci- zabezpečuje uskutočňovanie stavby a riadne vykonávanie prác podľa 
projektovej dokumentácie stavby a podľa podmienok stavebného povolenia a 
organizuje, riadi a koordinuje stavebné práce a iné činnosti na stavenisku a na stavbe a 
vedie o nich evidenciu v stavebnom denníku je oprávnený : určovať priebeh prác, dávať 
pokyny a riadiť pracovníkov, kontrolovať ich činnosť na stavbe 
- určovať začatie a skončenie jednotlivých stavebných prác a iných činností na 
stavenisku a na stavbe, dodržiavať časový harmonogram na stavbe a preberať 
potrebné materiály od subdodávateľov, viesť stavebný denník, ochraňovať stavbu 
pred nepriaznivými vplyvmi 
 
Hlavný dodávateľ - musí vlastniť a pred začatím prác predložiť všetky povolenia, 
oprávnenia a osvedčenia potrebné pre danú činnosť, zaistiť starostlivosť o bezpečnosť 
a ochranu zdravia pri práci, ochranu pred požiarmi, havarijnú prevenciu a ochranu 
pracovného prostredia, spolupracovať so všetkými zúčastnenými subjektmi pri 
prevencii, príprave a pri zaistení bezpečného, zdravie neohrozujúceho pracovného 
prostredia pre všetky osoby na stavenisku, ak na stavenisku vykonávajú pracovnú 
činnosť zamestnanci viacerých dodávateľov stavebných prác, dodržiavať plán BOZP 
a legislatívu stavby, dodržiavať technické postupy a technologické prestávky, dbať na 
dodržiavanie zákazu pitia alkoholu na stavbe 
 
Technologický postup musí riešiť : 
- nadväznosť a súbeh jednotlivých pracovných činností, 
- bezpečný pracovný postup pre jednotlivú pracovnú činnosť, 
- použitie strojov, zariadení, pomôcok a ďalších pracovných prostriedkov, 
- druhy a typy pomocných stavebných konštrukcií, najmä lešení, podperných 
konštrukcií, plošín, 
- spôsob zvislej dopravy a vodorovnej dopravy osôb a materiálu vrátane 
vymedzenia komunikácií a skladovacích plôch 
- technické a organizačné opatrenia na zaistenie bezpečnosti a ochrany zdravia pri 
práci na konkrétnom pracovisku na stavenisku a v ohrozenom priestore v okolí 
tohto pracoviska 
- opatrenia na zabezpečenie staveniska (pracoviska) v čase, keď sa na ňom 
nepracuje 





- opatrenia pri stavebných prácach pri mimoriadnych podmienkach; pri ohrození 
prírodnými živlami, najmä pri záplavách, zosuve pôdy; pri postupnom 
odovzdávaní stavby alebo jej objektov do prevádzky a do užívania. 
 
Technologický postup musí obsahovať požiadavky na vykonanie stavebných prác pri 
dodržaní zásad bezpečnosti práce. 
Zhotoviteľská dokumentácia musí obsahovať aj opatrenia pre prípad ohrozenia 
prírodnými živlami (záplavy, zosuvy pôdy a pod.), ďalej opatrenia pri stavebných 
prácach za prevádzky a súbehu prác niekoľkých dodávateľov, ako aj opatrenia pri 
postupnom odovzdávaní stavieb a objektov do prevádzky a užívania. 
9.6.2 Zásady pre zaistenie BOZP 
Dodávatelia stavebných prác, sú povinní zabezpečovať plnenie požiadaviek na 
zaistenie bezpečnosti a ochrany zdravia pri práci vrátane všeobecných zásad prevencie s 
prihliadnutím najmä na:  
 
- udržiavanie poriadku a čistoty na stavenisku 
- umiestnenie pracoviska, jeho prístupnosť, určenie komunikácií alebo priestorov 
na priechod a pohyb zamestnancov a na prejazd a pohyb pracovných 
prostriedkov 
- podmienky na manipuláciu s rôznymi materiálmi 
- technickú údržbu zariadení a pracovných prostriedkov, ich kontrolu pred 
uvedením do prevádzky a pravidelnú kontrolu s cieľom odstrániť nedostatky, 
ktoré by mohli ovplyvniť bezpečnosť a zdravie zamestnancov 
- určenie a úpravu plôch na uskladňovanie rôznych materiálov, najmä ak ide o 
nebezpečné materiály alebo látky 
- podmienky na odstraňovanie použitých nebezpečných materiálov alebo látok, 
- uskladňovanie, manipuláciu alebo odstraňovanie odpadu a zvyškov materiálov, 
- prispôsobovanie času určeného na jednotlivé práce alebo ich etapy podľa 
skutočného postupu prác 
- spoluprácu medzi zamestnávateľmi a fyzickými osobami, ktoré sú podnikateľmi 
a nie sú zamestnávateľmi 
- vzájomné pôsobenie pracovných činností uskutočňovaných na stavenisku alebo v 
jeho tesnej blízkosti.  





10  RIADENIE ČASU, NÁKLADOV A RIZÍK 
10.1 RIADENIE ČASU 
Čas je jedným z najdôležitejších faktorov, ktoré ovplyvňuje realizáciu stavby, ak 
budeme postupovať podľa stanoveného časového plánu, bez žiadnych zmien, môžeme 
významne podporiť úspešnosť projektu.  
Časový plán určuje, ktoré práce treba realizovať a kedy ich vykonávať. Musí mať 
svoju logickú postupnosť zobrazenú na časovej osi. Priebežným pozorovaním časového 
plánu so skutočnou realizáciou projektu môžeme včas odhaliť omeškanie, alebo iné 
zmeny výstavby. Najčastejšie k týmto zmenám dochádza v investičnej fázy – pri získaní 
stavebného povolenia, prípadne vypracovaniu projektovej dokumentácie, alebo  období 
realizácie – pri nedostačujúcej kapacity pracovníkov, alebo chybami projektu. Pre 
zostavenie časového plánu sa využíva niekoľko metód. Najčastejšie metódy som 
uviedla nižšie.  
10.1.1 Sieťová analýza 
Ide o spôsob zobrazenia zložitých činností, ktoré na seba navzájom nadväzujú. 
Sieťová analýza nám umožňuje sledovať čas jednotlivých prác, časové rezervy, začiatky 
prípustné a možné, konce prípustné a možné. Jeho zobrazenie sa nazýva sieťový graf, 
ktorý môže byť definovaný ako uzlový alebo hranový.  
Kritická cesta, je najdlhšia cesta v sieťovom grafe a jej dĺžka je daná súčtom dôb 
trvania činností. Každý sieťový graf má minimálne jednu kritickú cestu. Pomenovanie 
má pretože činnosti na nej ležiace nemajú žiadnu časovú rezervu a teda prípadné 
oneskorenie týchto činností má za následok ohrozenie koncového termínu projektu.  
 
 
Obr. č. 22: Uzlovo definovaný sieťový graf. [vlastná tvorba] 





10.1.2 Ganttov diagram 
Zobrazuje časový plán formou harmonogramu. Horizontálne je zobrazené časové 
jednotky ako napr. deň, týždeň, mesiac a pod. Vertikálne sú zoradené činnosti, ktoré sa 
budú v projekte realizovať. Jeden riadok vždy prislúcha k jednej činnosti.  
 
 
Obr. č. 23: Zobrazenie harmonogramu – Ganttov diagram. [vlastná tvorba] 
10.1.3 Počítačové programy 
Najpoužívanejšie programy sú MS PROJECT, Open Project. Tieto programy 
uľahčujú prácu pri tvorbe časových harmonogramov, sledovaní priebehu zákazky, 
organizácií a finančnom riadení nákladov. Môžeme si tu nadstaviť rôzne míľniky 
výstavby, pre lepšiu kontrolu zákazky. 
V kapitole 11 v návrhu opatrení pre realizáciu stavebnej zákazky som vytvorila aj 









10.2 RIADENIE RIZIK 
Po podpísaní zmluvy a dohody s investorom, dodávateľ nemôže už nič meniť 
a všetko musí ísť podľa plánov a už odsúhlasenej organizácie, preto je veľmi dôležité 
stanoviť si ako sa budú riešiť zmeny stavby vo fázy realizácie.  
Rizikom sa rozumie určitá odchýlka od určitej veličiny od požadovaného plánu. 
Stavebná zákazka je chápaná ako projekt, pri ktorom vzniká veľká miera rizika, pretože 
projekt môžeme len odhadovať. Riziko môžeme eliminovať. Pre zostavenie všetkých 
rizík projektu sa najčastejšie projektovým manažérom zostaví zoznam.  
Vhodnou metódou k identifikácií a riešeniu možných rizík je brainstorming, inak 
povedaná odborná diskusia. Po zostavení zoznamu rizík, určíme ich významnosť 
a pravdepodobnosť ich vzniku. Výsledné riziko sa dostane vynásobením číselnej 
skupiny významu a vzniku rizika. 
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10.2.1 Riziká stavebnej zákazky 
Riziko spojené s projektom -  pri vypracovaní projektovej dokumentácie a získaní 
stavebného povolenia, detto kolaudačného súhlasu, je celkovo v stavebníctve 
považované za veľmi obťažne a môžu pri ňom nastať rôzne riziká. Spoločnosť AOCR 
s.r.o. má kompletný tým, pre vypracovanie projektovej dokumentácie, na každú časť 
projektu má vyštudovaného projektanta a preto nie je toto riziko veľmi pravdepodobné. 
Ak si však stavebník rieši projekt sám pomocou viacerých projektantov sám, môžu 
nastať rôzne komplikácie a preto považujem za výhodnejšiu variantu vybrať takú 
projekčnú spoločnosť, ktorá rieši celý projekt kompletne. 
Riziko úhrady faktúr - investor výstavby akciová spoločnosť SCENERY a.s., 
funguje v tomto prípade ako developer. Riadi investičný proces od jej samotného 
vzniku až do ukončenia výstavby a následného predaja stavebného diela. Úhrady faktúr 
čerpania budú hradené v celkovej čiastke z vlastných zdrojov investora. 
Riziko vybraného dodávateľa - z výberového riadenia na hlavného dodávateľa 
bol vybraný taký, ktorý by mal eliminovať všetky riziká spojené s výstavbou. 
Spoločnosť BOLTON s.r.o. je firma, ktorá je kvalitná a má veľké skúsenosti 
s realizáciou podobných stavieb. Samotný dodávateľ si musí ustriehnuť prípadné 
nehody na stavbe, vybrané materiály či technologické postupy, tak aby nevznikali straty 
a neznižoval sa tým zisk dodávateľa. Zmluva s ním je stanovená tak, že všetky 
nejasnosti si môže prekonzultovať s generálnym projektantom, ktorý je zároveň 
stavebný dozor na stavbe. V prípade poruchy či konštrukčnej alebo materiálovej zmene 
stavby, ktorá bola spôsobená dodávkou je za všetky tieto práce zodpovedný hlavný 
dodávateľ stavby.  
Riziko nedostačujúcej kvality - so zlou kvalitou prevedenia stavebného diela sa 
spoločnosť nestretáva veľmi často, ale nie je to vylúčené. Vo väčšine prípadov sa jedná 
o opravy a údržbu, na ktorú ma spoločnosť stanovenú záručnú dobu. Pre zlepšenie 
kvality spoločnosti sa u väčšiny nachádza kvalitatívne oddelenie, ktoré rieši akosť 
stavieb počas ich výstavby. 
Riziko zmien stavby - toto riziko vzniká, hlavne na stavbách ako sú bytové domy. 
Vždy tam, kde sa investor rozhodne predať nehnuteľnosť ešte pred jej dostavbou a 





každý nový majiteľ má potom svoje vlastné názory na dielo tým vznikajú práce naviac 
a stavba sa môže dostať do omeškania.  
Riziko nedostatku pracovníkov - v tomto probléme nemá firma žiadne problémy, 
pretože takmer všetky práce sú zhotovované dodávateľsky. V prípade zmeny 
v dodávateľoch by pre firmu nebol problém získania nových pracovníkov, pretože je 
vybavená veľkými priestormi a preto môže zamestnávať až 35 zamestnancov.  
Riziko nedodržania termínov - technologický proces výstavby je naplánovaný na 
približne 18 mesiacov. V prípade nepriaznivých podmienok, ktoré by mohli zapríčiť 
úraz pracovníka alebo poškodenie stavby bude realizácia stavebného diela pozastavená 
na dobu, ktorú určí investor po konzultácií s generálnym projektantom.  
V prípade prác na viac, ktoré sa môžu vyskytnúť na stavbe je dodávateľ povinný 
oboznámiť investora s celkovým časovým posunom a predložiť cenovú ponuku na 
práce na viac, ktorá sa následne parafami oboch strán odsúhlasí.  
Riziko prírodných podmienok - riziko spojené s počasím je ťažko predvídateľná 
a ovplyvniteľná a vec. Priebeh výstavby prechádza všetkými ročnými obdobiami a preto 
môžeme očakávať výkyvy teplotných zmien, či už v zimných alebo v letných 
mesiacoch. Práce hrubej stavby s osadením výplní otvorov boli zrealizované podľa 
harmonogramu to znamená, že ostatné práce potom prebiehali vnútri stavby, takže toto 
riziko už nebolo tak v riešení. 
Riziko nedodržania BOZP – toto riziko je veľmi závažné, pretože pri nedodržaní 
BOZP na stavbe, môže dôjsť až k tomu najhoršiemu a to smrteľnému úrazu, preto 
tomuto riziku kladieme veľký dôraz. Bezpečnosť na stavbe a ochrana zdravia 
pracovníkov musí prebiehať presne podľa plánu BOZP. Spoločnosť rieši prevažnú časť 
výstavby pomocou subdodávok, preto kladie na toto riziko veľký dôraz. 
 
Tab. č. 18: Riziká vo výstavbe. [vlastná tvorba] 
RIZIKÁ SPOJENE S VÝSTAVBOU Význam Vznik R 
Riziko spojené s projektom 4 1 4 
Riziko spojené s úhradou faktúr 3 1 3 
Riziko vybraného dodávateľa 1 1 1 
Riziko nedostačujúcej kvality 4 2 8 
Riziko zmien stavby 3 3 9 
Riziko nedostatku pracovníkov 2 2 4 
Riziko nedodržania termínov 4 3 12 
Riziko prírodných podmienok 2 1 2 
Nedodržanie BOZP 4 2 8 





10.3 RIADENIE NÁKLADOV 
Náklady sú najdôležitejšou súčasťou projektu. Pri správnom stanovení nákladov, 
môžeme stanoviť aj približné výnosy z celého projektu. Ak by nastali nepredvídateľné 
situácie, na pokrytie týchto výdavkov slúži rezervný fond, ktorý by mala mať založená 
každá zákazka. Náklady som rozdelila podľa životného cyklu zákazky. 
10.3.1 Vznik nákladov na oboch stranách 
STRANA INVESTORA - Predinvestičná fáza – výber a zaistenie pozemku, 
inžiniering, projekt, výber dodávateľa.  
 
Tab. č.19: Odhadované náklady na stavebnú zákazku. [vlastná tvorba] 
Výber a zaistenie pozemku                                   330 000,00    EUR 
Inžiniering, projektová 
dokumentácia                                      91 433,75    EUR 
Odhadované náklady na 
realizáciu stavby                                1 556 650,00    EUR 
NÁKLADY CELKOM                                 1 978 083,75    EUR 
 
Hore uvedená tabuľka zobrazuje náklady, s ktorými investor počítal ešte pred 
samotnou realizáciou projektu. Od týchto finančných prostriedkov sa ďalej odvíjali, 
všetky ďalšie okolnosti.  Po obdŕžaní cenovej ponuky od vybraného zhotoviteľa sa 
náklady na realizáciu zmenšili približne o 43 000,00  EUR. Nové celkové náklady na 
realizáciu všetkých stavebných objektov sú uvedené v nasledujúcej tabuľke. 
Tab. č. 20: Stanovené náklady v realizačnej časti stavby.  [vlastná tvorba] 
SO01 - Bytový dom                                1 355 506,62    EUR 
SO02 - Prípojka vody                                        2 370,82    EUR 
SO03 - Prípojka kanalizácie                                        3 312,25    EUR 
SO04 - Prípojka NN                                     20 147,14    EUR 
SO05 - Prípojka plynu                                        4 523,98    EUR 
SO06 - Spevnené plochy a terénne úpravy                                     55 250,00    EUR 
SO07 - Odpadkové kontajnery                                        8 500,00    EUR 
SO08 - Vonkajšie osvetlenie                                        5 750,00    EUR 
Náklady celkom ponuka od dodávateľa                                1 455 360,81    EUR 
VRN dodávateľa 4%                                     58 214,43      
Ponuka od dodávateľa spolu 1 513 575,24 EUR 
Náklady odhadované podľa projektanta                                1 556 650,00    EUR 
ROZDIEL NÁKLADOV -                                   43 074,76    EUR 





STRANA DODÁVATEĽA - Generálny dodávateľ stavby postupoval v realizácií 
podľa odsúhlaseného rozpočtu stavebných prác. Ak prišlo k určitému navýšeniu 
nákladov, zrealizoval sa súpis prác naviac s dal sa odsúhlasiť stavebnému dozoru 
investora. Ten posúdil, či sú práce vykonané podľa skutočnosti a sú dodržané ceny ako 
v ponukovom rozpočte. 
10.3.2 Úhrada faktúr 
Investorovi boli už pri podpise zmluvy predložený harmonogram, vypracovaný 
zhotoviteľom BOLTON s.r.o. realizácia stavby sa riadila presne podľa nich. Úhrada 
faktúr od dodávateľa stavby bola riešená po mesačných splátkach, pričom fakturované 
čiastky boli závislé na odvedených prácach. Ku každej fakturácií bol investorovi 
pridelený aj súpis čerpania. Každé čerpanie sa v prvom kroku dalo odsúhlasiť 
technickému dozoru investora a následne sa vytvorila fakturácia, ktorá sa posielala 
investorovi. Fakturácia sa vyplácala tak ako bolo stanovené v podmienkach zmluvy 
o dielo. Posledná faktúra mala činnosť zádržného a po odstránení všetkých škôd 
a nedorobkov bude  následne dodávateľovi vyplatená.  
 
 
Graf č. 6: Fakturácia stavby na strane SCENERY a.s.. [vlastná tvorba] 
 
Graf č. 7: Fakturácia stavby na strane BOLTON s.r.o.. [vlastná tvorba] 





V nasledujúcom grafe som porovnala priebeh vystavovania a splatnosti faktúr, ako aj 
na strane dodávateľa, tak aj investora.  
Zelenou sú znárornené náklady dodávateľa a modrá predstavuje uhradené splátky od 
stavebníka. Ako je vidieť tak dodávateľ sa do zisku dostáva až v prelome mesiacov 
november – december roku 2015. 
 
 
Graf č. 8: Porovnanie fakturácie. [vlastná tvorba] 
 
Náklady spojené s projektovou dokumentáciou a inžinierskou činnosťou som uviedla 
len v celkovom grafe, aby bolo vidieť ako prebiehala fakturácia. Pri splatnosti faktúr 
nedochádzalo ku komplikáciám a všetko sa riešilo, tak ako bolo dohodnuté v zmluvách. 
 
 




11  VYHODNOTENIE A NÁVRH OPATRENÍ 
V závere mojej práce som sa snažila vyhodnotiť stavebnú zákazku a zistiť jej 
nedostatky, či už v riadení alebo organizácií. Preto som navrhla pár základných 
opatrení, ktoré by mala firma prijať pre lepší chod spoločnosti. 
11.1 NOVÉ PROGRAMY PRE RIADENIE 
Spoločnosť používa pre spracovanie ponuky program CENKROSplus, ktorý má 
zakúpený len vo forme pre tvorbu rozpočtov a čerpaní. Z hľadiska toho, že firma má 
tento program už v užívaní niekoľko rokov, nebudem navrhovať zmenu len doplnenie, 
pre lepšiu prácu. 
1. OPATRENIE – Ako prvú variantu navrhujem dokúpiť licenciu na rozpočtárske 
počítače od firmy Cenkros. Jedná sa o program „Stavebná firma profesionál“. 
Náklady spojené so zakúpením programu uvádzam nižšie.  
Bežná cena zostavy = 1759,00 EUR bez DPH 
Balík podpory  = 641,80 EUR bez DPH 
Spoločnosť by mala kúpiť dva balíky podpory a jednu celú zostavu, pre lepšie 
a profesionálnejšie služby v príprave a realizácií zákazky. Balíky, ktoré má momentálne 
v používaní majú zastarané cenníky a to z roku 2010, a teda ich obmena je nevyhnutná. 
Tieto balíky obsahujú: 
- Tvorbu rozpočtov a harmonogramov, tvorbu čerpania a kalkulácií, sledovanie 
stavby 
2. OPATRENIE – Ako druhú variantu navrhujem aby sa časové harmonogramy 
spracovávali v programe na to určenom, t.j. napr. programom MS projekt. 
Zakúpenie programu by bola investícia približne 650,00 EUR bez DPH a úspora 
času prípravarov, rozpočtárok, stavbyvedúcich a ostatných pracovníkov,  ktorý 
na vzniku harmonogramu pracujú by bola neoceniteľná.  
Harmonogram by mal lepšie riešený prehľad času a nákladov.  Preto navrhujem aby sa 
tieto harmonogramy spracovávali vo forme Ganttovho diagramu. Pre zvýraznenie 
prehľadu zlepšenia uvádzam v ďalšom obrázku zjednodušený harmonogram stavby, 
ktorý som vytvorila ako ukážku pre firmu BOLTON s.r.o. 
 
Max. náklady celkom na opatrenie č.1,2  3 042,60 EUR bez DPH 
3. OPATRENIE – navrhujem zakúpiť novú techniku do kancelárií, to by malo 
urýchliť čas pracovníkov, zlepšenie ich pracovných podmienok. Jednalo by sa 
o dva nové počítače, ktoré by boli pridelené k rozpočtárskemu oddeleniu.  
Lenovo TC Edge 73z, 10BD00GSXS – cena 1ks = 474,16 EUR bez DPH 
 




Obr. č. 24: Návrh harmonogramu časť 1. [vlastná tvorba] 






Obr. č. 25: Návrh harmonogramu časť 2. [vlastná tvorba] 






Obr. č. 26: Návrh harmonogramu časť 3. [vlastná tvorba] 
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11.2 NOVÉ OPATRENIA PRE PODPORU 
4. OPATRENIE – navrhujem aby sa vo firme zaviedol manažment kvality 
spoločnosti. Toto opatrenie bude spočívať v prijatí nového pracovníka, 
manažéra kvality, aby zamedzil nie len zlej organizácií na stavbe ale 
predovšetkým aby pomohol spoločnosti lepšie napredovať a rozvíjať sa.  
Manažér kvality je zodpovedný za: 
Hospodárske výsledky firmy 
Uplatňovanie nových trendov  
Vypravovanie politiky akosti a zlepšovania  
Systém vzdelávania pracovníkov 
Preventívne opatrenia, interné audity 
 
V nasledujúcom obrázku je zobrazený postup zadeľovania informácií pri zavedení 
oddelenia kvality. Toto opatrenie bude ovplyvňovať celú stavbu počas celej realizácie. 
Po zavedení opatrenia bude mať riaditeľ viac času na nové projekty a nebude musieť 











Obr. č. 27: Organizácia spoločnosti z hľadiska manažéra. [vlastná tvorba] 
Keďže firma nerealizuje histogramy pracovníkov, ktorý sa pohybujú na stavenisku, 
nemá prehľad koľko pracovníkov sa denne na stavbe vystrieda. Preto keby došlo k napr. 






Majstri, pracovné čaty 
Stavba  





5. OPATRENIE – navrhujem aby sa vo firme spracovávali histogramy 
pracovníkov. Je to lepšie z hľadiska plánovania aj pre firmu ako takú aj pre 
stavbyvedúcich, ktorý budú mať prehľad o pracovníkov na stavbe. Na ukážku 
som vytvorila jednoduchý histogram na stavebnú zákazku bytového domu.  
 
 
Graf. č. 10: Histogram pracovníkov. [vlastná tvorba] 
6. OPATRENIE – Vytvorenie zoznamu subdodávateľov, ktorý bude slúžiť nie len 
na vyhodnotenie dopytovaných dodávok ale aj k plánovaní zákazky. Súpis by sa 
mal vytvárať pri príprave zákazky a bude ho tvoriť rozpočtár.  
Zoznam subdodávateľov môže rozpočtár používať aj pri realizácií nových 
zákaziek, pretože do neho môže jednoducho dopisovať a tým ho rozšíri 
o ďalších subdodávateľov.  
Dva krát ročne sa bude musieť zoznam aktualizovať, pre výmenu nových 
kontaktných údajov, napr. zmene telefónneho čísla, mailu, adrese, alebo zmene 
osoby, ktorá už u daného subdodávateľa nebude pracovať. Rozpočtár si tam 
môže napísať ako dlho čakal na cenovú ponuku, pretože aj to je vo fázy prípravy 
veľmi dôležitá informácia.  
Do zoznamu sa bude vkladať predmet dopytu, informácie o ponukových cenách 
prípadných zľavách, termíny dodania prípadne meškania a identifikačné údaje 
o stavebnej zákazke.  
Ďalej tam budú zapísané zmluvné podmienky subdodávateľa, či treba vždy písať 
objednávku alebo stačí len telefonicky nahlásiť a pod.  




Tab. č. 21: Návrh zoznamu subdodávateľov. [vlastná tvorba] 
Zhotovenie izolácie 
striech 
FRIMCO s.r.o.                                            
Nové Mesto nad Váhom, Pri vode 2                               
tel.č. 0917/895475 
Izolater s.r.o.                                             
Nové Mesto nad Váhom, 1.mája                     
tel.č. 0905/985224 
Paroinvest s.r.o.                               
Piešťany, Mníchovská 32                  
tel.č. 0918/896524   
odoslanie dopytu 22.7.2015 22.7.2015 23.7.2015   
získanie cenovej 
ponuky 24.7.2015 25.7.2015 28.7.2015   
termín realizácie 27.7.2015 - 09.08.2015 27.7.2015 - 09.08.2016 27.7.2015 - 09.08.2017   
ponuková cena bez 
DPH 12 896,25   15 622,40   14 885,87     
Podpísaná zmluva áno - - - 
     
Dodávka a montáž 
plastových okien 
OknoPlus s.r.o.                                          
Piešťany                                                      
tel.č. 0903/811245 
Slovaktual s.r.o.                                         
Pobočka Nové Mesto nad Váhom         
tel.č. 0911/335669 
HERPLAST s.r.o.                                       
Nové Mesto nad Váhom                           
tel.č. 0904/225895 
Okná Javorský                                              
Trenčín                                                            
tel.č. 0905/325325 
odoslanie dopytu 3.5.2015 3.5.2015 3.5.2015 3.5.2015 
získanie cenovej 
ponuky 8.5.2015 9.5.2015 11.5.2015 11.5.2015 
termín realizácie 27.6.2015 - 16.7.2015 27.6.2015 - 16.7.2016 27.6.2015 - 16.7.2017 27.6.2015 - 16.7.2018 
ponuková cena bez 
DPH 22 755,25   28 569,00   21 588,25   23 550,85   
Podpísaná zmluva - - áno - 
 
RIK okná s.r.o.                                        
Piešťany                                                        
tel.č. 0902/558862       
 
16.5.2015       
 
27.6.2015 - 16.7.2015       
 
24 250,32         
 
-       
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11.3 CELKOVÉ VYHODNOTENIE STAVBY 
Podľa návrhu nových opatrení som predstavila pár zmien, ktorými by sa mala podľa 
mňa mala firma uberať pri ďalších stavbách.   
V prvom opatrení som navrhovala nové počítačové systémy, ktoré by boli prínosom 
pre prípravnú fázu, t.j. uľahčenie práce a prehľad. S týmto opatrením je úzko spojené aj 
finančné riešenie zákazky, ktoré dodávateľ nepredložil v ponuke, ak by sa tak stalo 
investor by mohol lepšie korigovať svoju finančnú situáciu.  
Príprava ponuky stavebnej zákazky je veľmi dôležitý proces a preto sa nemôže nikdy 
podceniť, v tejto etape treba predvídať aj nepredvídateľné, aby v konečnom dôsledku 
dodávateľ na stavbe neprerobil.  
V časovom harmonograme vytvorenom programom na to určeným, v našom prípade 
MS PROJECT, je lepšie vidieť celkovú realizáciu stavby. Dodávateľ môže lepšie riadiť 
a plánovať práce. Je tam vidieť, ktoré práce už boli zrealizované a ktoré sa ešte len budú 
realizovať, taktiež je znázornená nadväznosť stavebných prác.   
V ďalších opatreniach dávam na pozornosť prijatie nového zamestnanca manažéra 
kvality, ktorý bude dohliadať na kvalitu nie len materiálov ale aj riadenia stavebných 
prác. Pretože nie všetko čo je lacné je aj kvalitné a poznáme veľa prípadov, kde sa 
dodávateľ ulakomil na výrobkoch a prišiel mu materiál, s ktorým sa zle pracovalo 
a pod. Preto takýto človek má veľký prínos pre firmu a mal by byť v každej stavebne 
firme.   
S touto zmenou je úzko späté aj ďalšie opatrenie, ktoré nám hovorí o zozname 
subdodávok. Z hľadiska riadenia fakturácií, prípadne objednávok tovaru a objednávanie 
služieb. Prehlaď uľahčí prácu tak ako pri tvorbe rozpočtu tak aj pri rôznych 
dodávateľských zľavách, pretože čím viac nakupujeme u jedného dodávateľa tým lepšiu 
zľavu nám môže poskytnúť. Prípadne vieme o jeho jednaní, dodávkach, prácach, 
zárukách a nemusíme zbytočne pri každom novom projekte hľadať najlepšiu variantu.  
Spoločnosť BOLTON s.r.o. je na stavebnom trhu, už istý čas a preto vedie stavebné 
zákazky v slušnom pomere cena/výkon, avšak osobne si myslím, ak sa bude firma riadiť 
týmito opatreniami a zavedie ich do prevádzky zlepší sa jej konkurencie schopnosť 
a tým aj celkový obrat firmy, čo má za následok výšenie zisku.  
 






Diplomová práca sa zameriava na riadenie a sledovanie stavebnej zákazky 
v celom jej životnom cykle. V teoretickej časti sú kapitoly venované vysvetleniu 
hlavných pojmov a pochopeniu životného cyklu stavby. Jednotlivé etapy stavby boli 
dopodrobna rozobrané v ďalších kapitolách. Neoddeliteľnou súčasťou každej realizácie 
stavebnej zákazky je aj legislatíva a chystanie zmlúv, preto sú aj tieto témy spomenuté 
a uzatvárajú nám teoretickú časť práce. 
Do praktickej časti sa potupne dostávame cez podrobný popis stavebnej zákazky 
a jej stavebných objektov. Zhodnotila som stavbu z hľadiska investovania a riešila som 
najdôležitejšie body, z ktorých som zistila, že najdôležitejšou úlohou investovania je 
vhodný výber projektovej spoločnosti, ktorá sa stala aj hlavným stavebným dozorom 
investora. Následne som zhodnotila kroky a postup prác pri výbere dodávateľa 
a vypracovania jeho výberových kritérií. Obsiahlu časť práce tvorí aj dodržovanie 
postupov prác a BOZP, ktoré pre vybraného dodávateľa tvoria dôležitý bod jeho 
existencie na trhu.  
V Závere práce som vyjadrila možnosti riadenia rizík, nákladov a času. V tejto 
kapitole som uviedla najčastejšie riziká a zatriedila som ich podľa významnosti. Určila 
som celkové finančné náklady ako aj zo strany investora, tak aj zo strany dodávateľa 
a projektanta. Posledná kapitola je venovaná  celkovému vyhodnoteniu stavby. Navrhla 
som pár opatrení, ktoré by mala firma dodržiavať pri realizácií podobných stavebných 
diel a tým sa vyvaruje mnohým problémom, čo vedie k zvýšeniu zisku.  
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